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I N T R O D U C C I O N
INTROGDÜCCIOH
1 . -  Un p a r a le l i s m o  con l a  d o c t r i n a  de l o s  r i e s g o s .
2 . -  A m p litu d  de l a  n o c iô n  de " p e r ic u lu m " .
3 « - P r o l i f e r a c i ô n  a c t u a l  de l a s  c lâ u s u l a s  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o ­
r i a .
4 . -  L ln e a  de i n v e s t i g a c i ô n  y  o b je t iv o s  a  a l c a n z a r .
-X -
1 . -  Un p a r a le l i s m o  con l a  d o c t r i n a  de lo a  r i e s g o s .
Es s a b id o  que e l  t r â f i c o  de b ie n e s  a p a re c e  fundado  a  t r a v e s  
de s u  v e h lc u lo  t r a d i c i o n a l :  e l  c o n t r a to  de co m p rav en ta . A p a r t i r  
d e l  mismo, e l  l e g i s l a d o r  h a  c o n s t ru id o  e l  a rq u e t ip o  de lo s  c o n tr a  
t o s  o n e ro s o s ,  s ie n d o  en  c o n s e c u e n c ia  a p l i c a b l e  g ra n  p a r t e  de su s  
norm as r e g u la d o r a s  a  o t r o  t i p o  de c o n t r a to s .
Aunque eco n ô m icam en te , e l  n é g o c ie  de com p rav en ta  s e a  un  i n  
te rc a m b io  de m e rc a d e r ia s  p e r  d in e ro  o s ig n o  que lo  r e p r e s e n t s ,  -  
j u r ld ic a m e n te , no e s  mas que un in te rc a m b io  de p ro m esas . Y e l l o  
e s  a s l ,  no s ô lo  p o rque  e l  a r t l c u l o  1 .4 5 1  d e l  Côdigo c i v i l  r e c u r r a  
en  s u  t e x t o  a  l a  e x p re s iô n  "p rom esa de v e n d e r  o c o m p ra r" , o p o r­
que en s u  segundo p a r r a f o  e l  a r t l c u l o  c i t e ,  "s iem p re  que no pueda 
c u m p lirs e  l a  p rom esa de c o m p ra v e n ta .. . "  s in o  p o rq u e , d i â f anam en- 
t e ,  se  h a c e  p a te n te  e l  mismo en  l a  r e d a c c iô n  d e l  a r t l c u l o  1 .4 4 5  
- d e f i n i t o r i o  de l a  f i g u r a -  a l  s e r v i r s e  d e l  l e g i s l a d o r  d e l  v e rb o  
o b l ig a r .
Cuando en  e s t e  u ltim o  p re c e p to  e l  l e g i s l a d o r  e s t a b l e c e  " la s  
p a r t e s  se  o b l i g a n . h u b i e r a  p o d ido  d e c i r  ig u a lm e n te  q u e , " l a s  
p a r t e s  iro m e ten  d a r s e  r e c lp ro c a m e n te  una c o s a " ,  de t a l  modo q u e , 
a  p e s a r  de que e l  f i n  d l t im o  de l a  com praven ta  s e a  un in te r c a m -  
b io  de m e rc a d e r ia s  p o r  d i n e r o , e l l o  no e s  ô b ic e  p a ra  que con  e se  
in te rc a m b io  de prom esas e l  c o n t r a to  quede p e r f e c c io n a d o , t e n i e n -  
do lu g a r  su  consum aciôn  p o s te r io r m e n te .
P e ro  puede o c u r r i r  que s u r ja n  s i t u a c io n e s  anôm alas en  e s t e  
n e g o c io , e s p e c ia lm e n te  cuando e l  o b je to  d e l  mismo p e r e c e .
E n to n c e s , t a l  p é rd id a  r é s u l t a  p r o b le m â tic a  cuando a c o n te c e  
en  e l  la p s o  de tiem po  que m edia  e n t r e  l a  r e a l i z a c i ô n  d e l  c o n tr a to  
y  e l  momento in m e d ia tam en te  a n t e r i o r  a  l a  e n t r e g a  de l a  c o s a .
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A nte  t a l  h e c h o , r é s u l t a  f â c i l  d i s c e r n i r  q u ie n  s o p o r ta r à  e l  
r i e s g o  p o r  e l  p e r e c im ie n to :  e l  com prador.
Ha s u r g id o  a s l  l a  d o c t r i n a  d e l  r i e s g o  en l a  c o m p rav en ta , -  
que se  h a  r e s u e l t o  t r a d i c i o n a lm e n t e , t r a s la d â n d o lo  a l  com prado r. 
Su r e g u la c iô n  a p a re c e  de fo rm a im p re c is e  en  e l  a r t l c u l o  1 .4 5 2  d e l  
C ôdigo c i v i l ,  y  se  o b s e rv a  en  l a  misma cômo lo s  e f e c t o s  p r e v i s t o s  
p a ra  que e l  com prador asum a e l  r i e s g o ,  " p e r ic u lu m  e s t  e m p to r is " ,
0 que l a  c o sa  p e re c e  p a ra  su  d u e h o , " r e s  p é r i t  dom ino", quedan  -  
b a s t a n t e  m it ig a d o s  en  su  a p l i c a c i ô n .
P e ro  a h o ra  e n tra re m o s  en l a  h i p ô t e s i s  c o n t r a r i a :  cuando e l  
p r e c io  se  p i e r d e .  T a l  hecho  su c ed e  no p o rq u e  e l  d in e ro  p e re z c a  -  
m a te r ia lm e n te , "genus nunquam p é r i t " ,  s in o  po rque  e l  com prado r, 
a l  in c u m p lir  e l  in te rc a m b io  de p ro m esas , d e ja  de p a g a r  l a s  c a n t i  
d ad es a p la z a d a s  que se  a c o rd a ro n  en  e l  c o n t r a to  de co m p rav en ta .
A s e n s u  c o n t r a r io  de lo  que o c u rre  cuando l a  c o sa  p e r e c e ,  
y en v i r t u d  de lo  c u a l  asume e l  r i e s g o  e l  com prador, a h o ra  y de 
fo rm a in v e r s a ,  c o r re s p o n d e râ  a l  v e n d e d o r l a  a su n c iô n  d e l  r i e s g o  
cuando e l  p r e c io  s e  p i e r d e .
Se v a  a  o r i g i n a r  a s l ,  p o r  l a  a v e n tu ra  de l a  c o s a , e l  n a c i -  
m ien to  de l a  d o c t r i n a  de lo s  r i e s g o s .  P ero  hay  tam b ién  o t r o s  r i e s  
gos que d a râ n  lu g a r  a  l a  a v e n tu r a  d e l  p r e c io .
2 . -  A m p litu d  de l a  n o c iô n  de " p e r ic u lu m " .
En l o s  t e x t e s  rom anos e l  té rm in o  "p e r ic u lu m "  s u f r e  una  ev£  
lu c iô n  d esd e  lo s  p r i m i t i v e s  s u p u e s to s  en lo s  que e x i s t e  l a  p é r d i  
da de una  p ro p ie d a d  e s p e c l f i c a  y  t a n g i b l e  - e n  lo s  c a s e s  de com pra 
v e n ta  o a r r e n d a m ie n te -  h a s t a  un e s p i r i t u a l i s m e  p o s t e r i o r .  En e s —
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t e  u l t im o  p e r io d o ,  l a  voz "p e r ic u lu m "  se  r e f i e r e  a  l a  id e a  abstra_c  
t a  de r e s p o n s a b i l i d a d  f i n a n c i e r a ,  e s  d e c i r ,  d e u d a .
A lgunos a u to r e s  v en  l a  c la v e  p a ra  e l  e n te n d im ie n to  de " p e r i  
culum " en  l a s  n o c io n e s  de " r i e s g o "  y  " r e s p o n s a b i l id a d " .  O tro s ,  -  
l o  v e n  en s u  e q u iv a le n c i a .  P e ro  no e s  f â c i l  d e te rm in a r  e l  c o n te -  
n id o  que s e  d e b e r ia  dax a  e s t e  té rm in o  d e n tro  de l a s  f u e n te s  r o -  
m anas, p o rq u e  e x i s t e  e l  p e l i g r o  de d a r  l a  i n t e r p r e t a c i ô n  de " p e r i  
culum " de a c o rd e  a  una n o c iô n  p re c o n c e b id a  de " r ie s g o "  o " re s p o n  
a a b i l i d a d " .
P a ra  MACCORMACK ( l ) ,  l a  n o c iô n  b a s ic a  de "p e ric u lu m "  v ie n e  
d e te rm in a d a  en l a  " p o s i b i l i d a d  de p é rd id a  y l o s  campos en  que e£  
t â  ve  su  d e s a r ro R o " ; p e ro  lo s  a m b ito s  de l a  m ism a, a s l  como tam­
b ié n  s u  a c t u a c i ô n ,pueden v a r i a r .  E s te  a u to r  a f irm a , " th e r e  may be 
" v is  m a io r"  o r  a c c id e n ts  f a l l i n g  s h o r t  o f t h i s  o r  b re a c h  o f o b l i ­
g a t io n  to  keep  s a f e  ( c u s to d ia )  o r  f a u l t  o r  ev en  .lu s t  b re a c h  o f 1 
d u ty " ( 2 ) .
" P e r ic u lu m " , t i e n e  una d o b le  e s f e r a  de r e f e r e n d a .  P o r un 
l a d o ,  a p u n ta  a  l a s  c i r c u n s t a n c i a s  en l a s  que e l  p o se e d o r  de un 
o b je to  e s  r e s p o n s a b le  de s u  p é r d id a ,  te n ie n d o  en  c u e n ta  que e s ­
t a s  c i r c u n s t a n c i a s  p u ed en  v a r i a r  r e s p e c te  de I s  p o s ic iô n  j u r l d i c a  
d e l  p o se e d o r  h a c i a  e l  o b je to  p o s e id o , P o r o t r o ,  " p e r ic u lu m " , s e -  
h a la  l a  " a c t io  f u r t i "  y e x p re s a  una d i s p o n i b i l i d a d  de e s t a  a c c iô n  
que v a  a  s e r  " l a  r e s p o n s a b i l i d a d  p o r  p é r d id a " .  P a ra  MACCORMACK, 
l a  u t i l i d a d  d e l  té rm in o  " p e r ic u lu m " , v e n d râ  d e te rm in a d a  p o rq u e  -  
s e f ia la ,  m eram en te , a l  hecho  de " l i a b i l i t y  f o r  l o s s " ( 3 ) .  E s ta  -  
r e s p o n s a b i l id a d  p o r p é r d id a ,  se  r e f i e r e  f r e c u e n te m e n te ,  t a n t o  a  
l a  p é rd id a  f l s i c a  d e l  o b je to  como a  l a  p é rd id a  f i n a n c i e r a .
En l a  c o m p ra v en ta , l a  c u lp a  de q u ie n  c a u sé  l a  p é r d id a ,  des 
t r u c c iô n  o dafio de l a  c o sa  e s  r e l e v a n te  p a ra  e l  u so  d e l  té rm in o
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"p e r i culum " , p u e s to  que se  da f r e c u e n te m e n te  e l  a n tig u o  a fo r is m o ; 
"p e r ic u lu m "  se  h a l l a  en  l a  p e rs o n a  que t i e n e  l a  c u lp a " .  T a l a f i n  
m ac iô n , a p a re c e  c i t a d a  am p liam en te  en  l a s  f u e n te s  rom anas.
E s ta  r e l e v a n c i a  de l a  c u lp a  en e l  am b ito  d e l  "p e r ic u lu m "  -  
e s  fu n d a m e n ta l p a r a  d e te rm in e r  qué p a r t e  debe s u f r i r  l a  p é rd id a  -  
f i n a n c i e r a ,  e n te n d ie n d o  p o r  e s t a ,  b ie n  e l  hecho de que s e  s u f r e  
l a  p é rd id a  de l a  p ro p ie d a d  en  l a  que e l  in d iv id u o  e s ta b a  i n t e r e -  
sado  y que h a  s id o  d e s t r u id a  s i n  que é s t e  p u d ie r a  h a c e r  r e s p o n s a  
b le  a  n a d ie  p o r  s u  d e s t r u c c i é n ,  o ta m b ié n , l a  e x p re s iô n  de " p é r d i  
da  f i n a n c i e r a "  se  puede r e f e r i r  a l  hecho de que un in d iv id u o  es  
r e s p o n s a b le  f r e n t e  a  o t r o  r e s p e c to  de l a  p ro p ie d a d  que h a  s id o  -  
p é rd id a ,  d e s t r u id a  o d a h a d a .
Los t e x t o s  rom anos so b re  l a  c o m p rav en ta , m u e s tra n  e l  r a z o n a  
m ien to  de que " p e r ic u lu m "  se  p r é s e n ta  como c o n se c u e n c ia  de un a r  
gumento que tom a en  c o n s id e r a c iô n  c i e r t o s  f a c t u r e s  y norm as de -  
D erech o , a s l  " I t s  f u n c t i o n ,  o r  more p r e c i s e l l y  th e  f u n c t io n  o f  -  
th e  s ta te m e n t  c o n ta in in g  i t .  i s  t o  e x p re s s  a  c o n c lu s io n  o f  la w " 
( 4 ) .
Dado que h a n  c o n c u r r id o  c i e r t o s  f a c t u r e s ,  y que c i e r t a s  r e  
g l a s  h an  s id o  s a t i s f e c h a s ,  l a  j u r i s p r u d e n c ia  rom ana e s p e c i f i c a b a  
q u e : " l a  p é rd id a  f i n a n c i e r a  d e b la  s e r  s o p o r ta d a ,  b ie n  p o r e l  com 
p ra d o r  o b ie n  p o r  e l  v e n d e d o r" . E s ta  c o n se c u e n c ia  e s t a  e x p re s a d a  
p o r  medio de l a  p a la b r a  " p e r ic u lu m " .
3 . -  P r o l i f e r a c iô n  a c t u a l  de l a s  c la u s u l a s  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a .
La d o c t r in a  de lo s  r i e s g o s  c o m p lé ta , de a lg u n a  m einera, l a  
a v e n tu ra  econôm ica y e l  f e l i z  d e s e n la c e  d e l  n e g o c io  de com praven 
t a  y , p o r  o t r o  l a d o ,  su  i n c i d e n c i a  con  e l  f r a c a s o ,  no de l a  c o sa .
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s in o  con e l  f r a c a s o  d e l  pago d e l  p r e c io  a p la z a d o , v a  a  r e s u l t a r  
t r a n s c e n d e n t a l .
Bn e l  c o n te x to  de l a s  v e n ta s  i n m o b i l i a r i a s  a  p la z o s ,  c o b ra  
una e s p e c i a l  s i g n i f i c a c i ô n  a c t u a l ,  e l  tem a de l a s  c la u s u l a s  r e s o  
l u t o r i a s  e x p l i c i t a s  que lo s  v e n d e d o re s  in c lu y e n  f re c u e n te m e n te  -  
a n  l o s  c o n t r a to s  como m edio de g a r a n t i a  d e l  c o b ro  d e l  p r e c io  que 
h a  quedado a p la z a d o . La i n c l u s i ô n  de t a l e s  c la u s u l a s  s u e l e  c o n - 
l l e v a r  a n te  e l  in c u m p lim ie n to  d e l  c o m p ra d o r, p o r no h a c e r  e f e c t i  
VO p u n tu a lm e n te  e l  pago de uno o de v a r i e s  de lo s  p la z o s  en  lo s  
l i m i t e s  te m p o ra le s  e s t a b l e c i d o s , que e l  v e n d ed o r dé p o r  r e s u e l t o  
e l  c o n t r a to  a u to m a tic a m e n te , p e rd ie n d o  a s i  e l  com prador to d a s  l a s  
c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  h a s t a  e se  memento q u ed an d o se , p o r t a n t o ,  -  
e l  v e n d e d o r con  l a  c o sa  y con e l  d in e ro  de lo s  p la z o s ,  o b ie n  de. 
v o lv ié n d o le  a l  com prador p a r t e  de l a  suma ya  p ag ad a , quedandose  
con e l  r e s t o ,  e n  c o n ce p to  de a rre n d a m ie n to  o c lâ u s u la  p e n a l ,  p o r  
e l  p e r j u i c i o  que l e  h a  o c a s io n a d o  e l  impago d e l  p r e c io ,  y e n  de­
f i n i t i v e , ,  m an ten ien d o  é s t e  l a  c o sa  con e l  r e s t o  d e l  p r e c io ,
D e sg ra c ia d a m e n te  l a  s o c ie d a d  a c t u a l  v ie n e  a t r a v e sa n d o d esd e  
h ace  l a r g o  tiem po  una aguda c r i s i s  econôm ica . E s ta ,  h a  dado o r i -  
gen  a  s i t u a c io n e s  de f a l t a  de l iq u id e z  en lo s  pagos compromet i d e s ,  
a s i  como ta m b ié n  a  in s o lv e n c ie s  f i n a n c i è r e s  de to d o  t i p o .  P o r  lo  
c u a l ,  y  a n te  e l  i n f l u j o  c r e c i e n t e  de l a s  a d q u is ic io n e s  in m o b i l ia  
r i e s  de l o s  p a r t i c u l a r s s - c u y a  demanda h a  id o  en aum ento d e b id o , 
p r in c ip a lm e n te , a  l a s  e m ig ra c io n e s  m as iv a s  de l a  p o b la c iô n  r u r a l  
h a c ia  l a s  g ra n d e s  u rb e s  en  b u sc a  de nuevos h o r iz o n te s  mâs p rô sp e  
r o s -  y  a l  r e a l i z a r  l a s  com pahias c o n s t r u c t o r a s , a l t i s i m a s  i n v e r -  
s io n e s  econôm icas en e s t e  t ip o  de b i e n e s ,  ( l o  que h a  p rovocado  -  
que lo s  p r e c io s  de lo s  p i s o s  s e e n  e le v a d i s im o s ) , y  a l  t e n e r  que 
r e c u p e r a r  lo  i n v e r t i d o  a  b a s e  de d a r  una mayor lo n g i tu d  te m p o ra l
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a  lo s  p la z o s  a  p a g a r ,  to d a  e s t a  s i t u a c i ô n  h a  o r ig in a d o  que l a  p re  
s e n c ia  de g a r a n t i e  f u e r t e ,  s e a  a b s o lu ta m e n te  im p r e s c in d ib le .
A nte e s t a  r e a l i d a d ,  l a  i n c l u s i ô n  de t a l e s  c l a u s u la s  en  lo s  
c o n t r a to s  h a  l le g a d o  a  s e r ,  en  l a  a c t u a l i d a d ,  uno de l o s  m edios 
mas f i rm e s  a p a re n te m e n te , de g a r a n t i e  d e l  cob ro  d e l  p r e c io  a p la ­
z ad o .
A c o n s e c u e n c ia  de l a  p r e s e n te  e ta p a  de i n s u f i c i e n c i a  eco n ^  
m ica a n te r io r m e n te  d e s c r i t a ,  se  p o d r la  a r g u i r  q u a , d e n tro  d e l  de 
s a r r o l l o  n o rm a l d e l  t r â f i c o  de e s to s  b i e n e s ,  e s t a s ,  se  han  c o n v e r 
t id o  en  a u t é n t i c a s  c l â u s u l a s  de e s t i l o  a p a re c ié n d o  co m b in ad as, ge 
n e ra lm e n te , con  c l â u s u l a s  p é n a le s .
T a ie s  c l â u s u l a s  n a c ie r o n  con una enorme f e  y con  g ra n d e s  -  
e s p e c t a t i v a s  de f u t u r o  apoyândose  en  lo s  e f e c t o s  r e a l e s  que p r o -  
v e n la n  d e l  a r t l c u l o  11 de l a  Ley H ip o te c a r i a ,  cuya r a i z  se  lo c a -  
l i z a b a  y a  en  l a  Ley de 1 .8 6 1 . E s ta ,  v iô  l a  lu z  en e se  p e r io d o  de 
l a  h i s t o r i a  d e l  D erecho p a t r i o  en  e l  c u a l  se  p ro m u lg a ro n  buena  -  
p a r te  de l a s  l e y e s  e s p e c i a l e s  que c o n fo rm aro n , poco a  p o co , nue£  
t r o  O rdenam ien to  J u r l d i c o ,  cu lm in ân d o se  e l  la r g o  p ro c e so  l e g i s l a  
t iv o  con l a  p ro m u lg u e iô n  d e l  Côdigo c i v i l  en  1 .8 8 9 .
A c o n s e c u e n c ia  de s u  e n t r a d a  en v i g o r ,  se  c r ig in a r â  un s u s -  
t a n c i a l  cam bio en  e l  t r a d i c i o n a l  t r a t a m le n to  q u e , h a s t a  e s o s  mo- 
m en to s, se  h a b la  v e n id o  d i s p e n sando a  l a  f i g u r a  en  c u e s t iô n .  E l lo  
o c a s io n a râ  e l  n a c im ie n to  de s i t u a c io n e s  J u r l d i c a s  d i s t i n t a s ,  prjo 
vocando e l  a d v e n im ie n to  de una nueva e ta p a  en  l a  y a  l a r g a  andadu  
r a  de l a s  c o n d ic io n e s  r e s o l u t o r i a s  c o n t r a c tu a l e s  como m edios de 
g a r a n t i e  de l a s  v e n te s  i n m o b i l i a r i a s  con p r e c io  a p la z a d o .
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4 . -  L ln e a  de i n v e s t i g a c i ô n  y o b je t iv o s  a  a l c a n z a r .
P e ro ,  s o rp re n d e n te m e n te , e s a  f i g u r a  n a c id a  con una e x t r a o r -  
d i n a r i a  f i r m e z a ,  maxime a l  s u s t e n t a r s e  e n  l a  s o l id e z  de l a  f e  pu  
b l i c a  r e g i s t r a l ,  se  v ie n e  a b a j o , en  g ra n  m ed id a , p o r  l a  i n t e r p r e  
t a c iô n  que se  e f e c tû a  d e l  a r t l c u l o  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l ,  e n  e l  
s e n t id o  de que l a  p ro y e c c iô n  d e l  a r t l c u l o  11 de l a  Ley H ip o te c a ­
r i a  s é r i a  l a  que r e c a y e s e  s o b re  e l  c o n te n id o  d e l  m encionado p r e ­
c e p to . De e s t a  m an era , lo  que h a  su c e d id o  e s  q u e , e l  m ismo, h a  -  
s id o  ju r is p r u d e n c ia lm e n te  i n t e r p r e t a d o  su b su m ié n d o le  en e l  con­
te x to  d e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l  C .c . quedando a s l  s o s la y a d o s ,  en -  
buena p a r t e ,  l o s  e f e c t o s  pu ram en te  r e a l e s  d e l  a r t l c u l o  1504 p o r  
l a  i n f l u e n c i a  de lo s  m eram ente p e r s o n a le s  de a q u é l .
Va a  s e r  e n to n c e s ,  a l  p r o d u c i r s e  e s e  t r a s v a s e  de lo  que an 
t e s  se  c r e l a  a  lo  que a c tu a lm e n te  se  a p l i c a ,  cuando va  a  t e n e r  -  
lu g a r  e l  d e b i l i t a m ie n to  de l a  f u e r z a d e l p r e c e p to ,  d e jan d o  en  su s  
penso  e s a  p o s ib l e  f e  que e s t a b a  d e p o s i ta d a  en  é l .
La f i g u r a  t r a t a d a  h a  s u f r id o  m u l t ip le s  v i c i s i t u d e s  en  su  de. 
s a r r o l l o  h i s t ô r i c o .  A sl como a l  p r i n c i p i o  gozô de un " c u r s u s "  ju  
r l d i c o  f a v o r a b l e ,  p o s te r io rm e n te  h a  l le g a d o  a  s e r l e  a d v e r s o . Hu- 
bo un p r im e r  momento en  e l  que l a  c o n f ia n z a  en  lo s  m andatos de l a  
Ley H ip o te c a r i a  e r a  in a m o v ib le  p e ro ,  l a  m ism a, fu e  decayendo  en  
e ta p a s  p o s t e r i o r e s .
Un a n a l i s i s  d e  l a s  r a z o n e s  de e s t e  im p o r ta n te  g i r o  o p e rad o  
so b re  e l l a ,  p o d r l a  c o n d u c irn o s  a  l a  i n f  l u e n c ia  que e l  D erecho  a ie . 
man m antuvo so b re  l a  m ism a. Nada d e s p r e c ia b le  e s  tam poco l a  id e a  
que exam ina su  c a u sa  d esd e  l a  p e r s p e c t iv e  l i n g ü i s t i c a ,  poco p r o -  
p i c i a  a  que t a n to  d e te rm in a d a s  e x p re s io n e s  como su  c o n te n id o , ca  
l a r a n  en  a lg u n a s  de n u e s t r a s  i n s t i t u c i o n e s .
-X V II-
Tampoco es  d e s d e f ia b le , e n t r e  lo s  a rg u m e n tos p o s ib le s  d e l  -  
cam bio , l a  r a z 6 n  s u s te n ta d a  en  l a  a f i r m a c iô n  que se  l le v ô  a  cabo 
t r a s  e l  f r a c a s a d o  P ro y e c to  de Côdigo c i v i l  de G a rc ia  Goyena. Es­
t e ,  e s t a b l e c l a  l a  i n s e r c i ô n  de to d a s  l a s  l e y e s  e s p e c i a l e s  en  e l  
Côdigo c i v i l ,  p e ro  a l  no r e a l i z a r s e ,  e l  T r ib u n a l  Supremo o p t6 -  
p o r  r e s o l v e r  lo s  c a so s  de r e s o lu c iô n  de co m p rav an tas  de in m u e b le s  
p o r  impago d e l  p r e c io  a p la z a d o ,  b a sâ n d o se  p r e f e r en te m e n te  en  lo s  
p r e c e p to s  que e l  Côdigo c i v i l  p r e v e la  a  t a i e s  e f e c t o s ,  e n te n d ié n  
do que e l  c o n te n id o  de l a  Ley H ip o te c a r i a  e s t a b a  ya  in c o rp o ra d o , 
de a lg u n a  m an e ra , en  é l .
A p a r t i r  de l a  p ro b lé m a t ic a  e x p u e s ta  y  en r e l a c i ô n  con lo s  
o b je t iv o s  que nos proponem os a l c a n z a r ,  s ô lo  r é s u l t a  f a c t i b l e  que 
acudam os a  un m étodo d e d u c tiv o  de i n v e s t i g a c i ô n  p a ra  t r a z a r  e l  
p u a n te  de u n iô n  e n t r e  l a s  p re m ise s  i n i c i a l e s  y l a s  c o n c lu s io n e s  
f i n a l e s .  Método d e d u c t iv o ,  p u é s , s e r â  l a  d o c t r i n a  c i e n t l f i c a  q u e , 
con su s  v a l i o s a s  e n se f îa n z a s ,n o s  a y u d a râ  a  l o g r a r  t a i e s  o b j e t i v o s ,  
a s i  como ta m b ié n  lo  h a r â  en  l a  fu n d a m e n ta c iô n  de l o s  ra z o n a m ie n -  
t o s  j u r l d i c o s .
D e d u c tiv o  ig u a lm e n te ,  p u és  s e r a  e l  a n a l i s i s  j u r i s p r u d e n c i a l  
que r e a l iz a r e m o s  de l a s  s e n te n c ia s  p ro n u n c ia d a s  p o r  n u e s t r o  mas 
A lto  T r ib u n a l  de J u s t i c i a ,  c o n s t i tu y e n d o  uno de n u e s t r o s  p r i n c i  
p a le s  o b je t iv o s  demost r a r  como l a  i n t e r p r e t a c i ô n  que e l  T r ib u n a l  
Supremo r e a l i z a  a c e rc a  de lo s  a r t l c u l o s  1 .1 2 4  y 1 .5 0 4  d e l  Côdigo 
c i v i l  p o n d ra  de r e l i e v e  no su  e x c lu s iô n  m utua  s in o ,  p o r e l  c o n t r a  
r i o ,  au  c o m p le m e n ta rie d a d .  S e ra  n e c e s a r io ^  d e b id o  a  que l a  c a s u l£  
t i c a  de lo s  t r i b u n a l e s  e s  muy l i m i t ada  con  r e s p e c to  a  l a  r e a l i d a d  
c o t i d i a n a ,  e s c l a r e c e r  s i  e l  au to m atism e  que p a re c e  a f l o r a r  de l a s  
c lâ u s u la s  r e s o l u t o r i a s  c o n t r a c t u a l e s  p o r  impago d e l  p r e c io  a p la z a  
d o , es r e a l  y  a u té n t i c o  o , p o r  e l  c o n t r a r i o ,  no se  p roduce  a  p e s a r  
de que l a s  p a r t e s  lo  haysui e x p l lc i t a m e n te  p a c ta d o  en  e l  c o n t r a to  
de co m p rav en ta .
-X V III-
Tam bién lo  c o n s t i t u y e ,  e l  e s tu d io  de l a s  c u e s t io n e s  t r i b u t a  
r i a s  que e l  a n a l i s i s  d e l  tem a c o n l l e v a ,  a l  e s t a r  s u j e to  a  impues. 
to  de T ra n sm is io n e s  P a t r im o n ia le s  y  A cto s J u r l d i c o s  d o cu m en tad o s , 
no s ô lo  l a  c o n s t i t u c i ô n  de t a i e s  c l â u s u l a s ,  s in o  s u  c a n c e la c iô n ;  
ademâs s e r â  uno de l o s  tem as a  t r a t a r ,  s i  e l  a r t l c u l o  1*504 d e l  
Côdigo c i v i l  p e rm ite  am p ara r ta m b ié n  e l  cobro  d e l  I .T .E .
Todos e s to s  te m a s , no nos im p e d irâ n  e l  t r a ta m le n to  en  p ro ­
f u n d i  dad de l a  p ro b le m â t ic a  d e l  mundo de lo s  t e r c e r o s  i n t e r e s a d o s ,  
p o r l a  r e p e r c u s iô n  que p a ra  e l l o s  t i e n e  l a  i n c l u s i ô n  de l a s  c lâ u ­
s u la s  r e s o l u t o r i a s ;  a n te  lo  c u a l ,  r e a l iz a r e m o s  un e s tu d io  com pa- 
r a t i v o  de s u  s i t u a c i ô n  a n te s  y d e sp u é s  de l a  re fo rm a  h i p o t e c a r i a  
l le v a d a  a  cabo  en  1 .9 4 6 , a l  t e n e r  l a  f i g u r a  un t r a ta m le n to  m a rc a -  
dam ente r e g i s t r a l .
En d e f i n i t i v e ,  n u e s t r a  m eta  s e r â  p o n e r de m a n i f ie s to  cômo -  
l a s  c l â u s u l a s  r e s o l u t o r i a s ,  a n te  l a s  s i t u a c io n e s  de c r i s i s  e co n ô ­
m ic a s , se  h a c e n  hoy mâs n e c e s é r i a s  que n u n c a , p e ro  s i n  o l v i d a r  -  
que e l  ju eg o  de lo s  i n t e r e s e s  e n  una " l i t i s "  co n d u ce , i n e x o r a b le -  
m en te , a  l a  j u s t i c i a  que lo s  t r i b u n a l e s  d i e t a n ,  aunque p a ra  e l l o ,  
a  v e c e s ,  s e  ro c e  l a  t r a s g r e s i ô n  de ra z o n a m ie n to s  y c o n c e p to s  que 
s e r â  p r é c i s e  o b v ia r  s i  s e  q u ie r e  l l e g a r  a  una  so lu c iô n  j u s t a  d e l  
p ro b lem a . A s l o c u r re  con e l  tem a a  d e s a r r o l l a r ,  p o rque  d e m o s tra -  
remos como l a  a p l i c a c i ô n  en  p u r id a d  d e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo 
c i v i l  e s  hoy  d la  p r o b lé m a t ic a ,  po rque  lo  que s u b y a c e , en  e l  f o n ­
d e , e s  un p ro b lem a  de v iv ie n d a ;  b ie n  im p o r ta n t ls im o  p a ra  e l  s e r  
humano , d e l  c u a l  no puede v e r s e  t a n  f â c i lm e n te  p r iv a d o ,  p o r  l a  
m era i n c l u s i ô n  de una c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  p o r  f a l t a  de pago 
d e l  p r e c io  a p la z a d o . D em o stra r que e s  a s l ,  c o n s t i tu y e  o t r o  de -  
lo s  r e t o s  que nos o f r e c e  e l  tem a e le g id o  como T e s i s ,  que p r e t e n  
de a r r o j a r  lu z  so b re  d iv e r s e s  i n s t i t u c i o n e s  j u r l d i c a s  p re c is a n d o
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su s  c o n to rn o s ,  y  a l  a g r u p a r l a s  en  un  û n ic o  h a z ,  e x p l i c a r  t a n t o  -  
su  m ecanlsm o como e l  a lc a n c e  de su s  e f e c t o s ,  e s ta b le c le n d o  l a  po 
s l b i l i d a d  de un nuevo p u n to  de v i s t a  en e l  exam en de l o s  num ero - 
so s  a s p e c to s  que e l  co n c ien z u d o  e s tu d io  de e s t a  f i g u r a  c o n l l e v a ,  
y q u e , e q u ip a ra d a s  p o r  m uchos y a  v e c e s  poco t r a t a d a s  p o r  o t r o s ,  
n e c e s i t a n  de re n o v a c iô n  e n  su  p la n te a m ie n to .
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! • -  Los e le m e n to s  d e l  c o n t r a to :  a u  p ro b lem s te r m in o lô g ic o .
Con l a  d en o m in ac iô n , muy g e n é r ic a  y  poco p r é c i s a ,  de " e l e ­
m entos d e l  c o n t r a t o " ,  se  d é s ig n a  a  a q u e l la s  c o n d ic io n e s  ( o e lem en  
t o s )  que lo  i n te g r a n  y  que c o n tr ib u y e n  a  l a  fo rm a c iô n  y v a l i d e z  
d e l  mismo. E s to s  r e q u i s i t e s  o e le m e n to s , se  c l a s i f i c a n  en  t r è s  -  
g ra n d e s  g ru p o s , h a b lâ n d o se  a s l  d e ,  r e q u i s i t e s  e s e n c i a l e s ,  de r e ­
q u i s i t e s  n a t u r a l s s y de r e q u i s i t e s  a c c id e n ta l e s  de l o s  c o n t r â t e s .
T a l c l a s i f i c a c i ô n  se debe a l  D erecho I n te rm e d ie ,  r e p e r c u t i e n  
do l a  misma enëL j u r i s t e  f r a n c e s  POTHIER, a t r a v é s  d e l  c u a l  pasô  
a l  Côdigo c i v i l  N ap o leô n ico  de 1 .8 0 4 , y ,  a  su  v e z , a  t r a v é s  d e l  
mismo, a l  Côdigo c i v i l  e s p a f io l .
S ig u ie n d o  a  POTHIER ( 1 ) ,  se  e s t a b l e c i e r o n  t r è s  e le m e n to s  en  
e l  c o n t r a t o 2
a ) E s e n c ia le s .
B) N a tu ra le s  o c o n s u s t a n c i a l e s , ( e s e n c ia  + s u s t a n c i a ) ,
C) A c c id e n ta le s .
P e r te n e c e  a  l a  d o c t r i n e  c l â s i c a  d e l  D erecho In te r m e d io ,  l a  
e la b o r a c iô n  de lo s  e le m e n to s  e s e n c i a l e s  d e l  c o n t r a to  s ie n d o ,  fu n  
d a m e n ta lm e n te , d o s : "c o n s e n s u s " y "r e s " .
P o r lo  que r e s p e c t a  a  l o s  e le m e n to s  n a tu r a l e s  o c o n s u s ta n ­
c i a l e s . hay  que s e h a l a r  q u e , e ra n  p r e s u p u e s to s  de s u s ta n c ia  no -  
e s e n c ia l e s  r e s p e c te  d e l  a c to  que se  r e a l i z a ;  in c lu y é n d o  en  lo s  -  
mismos o t r o s  e lem en to s  que e r a n  p re s u p u e s to s  a  t e n e r  en  c u e n ta ,  
t a i e s  como, e n  p r im e r  l u g a r ,  l a s  p a r t e s , l a  c a p a c id a d , l a  v o lu n -  
t a d  de l a s  m ism as; e s  d e c i r ,  e s ta b a n  p r é s e n te s  lo s  e le m e n to s  e se n  
c i a l e s  mas lo s  n a t u r a l e s ,  p o r  t a n t o ,  e l  juego  de l a  v o lu n ta d  de 
lo s  h o m b res , e r a  p r e c i s o  t e n e r l o  en  c o n s id e r a c iô n .
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En l a  d o c t r i n a  m oderna , d ic e  MESSINEO ( 2 ) ,  que l a  d i s t i n c i ô n  
e n t r e  e le m e n to s  e s e n c i a l e s ,  n a t u r a l e s  y a c c i d e n t a l e s ,  e n  c u a n to  
a  s u  segundo te rm in e ,  e s  muy d i s c u t i d a .  E l p ro p io  a u to r ,  p o s t e -  
r io r m e n te ,  s o s t i e n e  lo  s i g u i e n t e :  "E l co n o c id o  g rupo  de l o s  d e -  
nom inados "e le m e n to s  n a t u r a l e s " ,  ( " n a t u r a l i a  n e g o t i i " ) ,  t i e n d e  a  
p e rd e r  c o n s i s t e n c ia ,  s i  b i e n  t i e n s  a  s u  f a v o r  una l a r g u ls im a  t r a  
d i c i ô n  de e s c u e l a .  Se t r a t a ,  p r in c ip a lm e n te ,  ( d e te rm in a c i6 n  nega  
t i v a ) ,  de e le m e n to s , (o  mas b ie n  de e f e c t o s ) ,  no e s e n c i a l e s ,  p e -  
ro  o rd in a r ia m e n te  p r é s e n te s  en  cada  t i p o  de c e n t r â t e s ,  ( p o d r ia  -  
h a b la r s e  de e le m e n to s  i m p l i c i t e s ) .  De o t r a  p a r t e ,  p a ra  e x c l u i r l o s  
d e l  c o n t r a to ,  h ace  f a l t a  l a  e x i s t e n c i a  de un p a c te  e x p re s o ,  h a s -  
t a  e l  p u n to  de q u e , q u ié n  in v o c a  su  e x c lu s io n ,  e s t a r à  g rav ad o  -  
con  l a  c a rg a  de l a  p ru e b a " .
POTHIER, e s  e l  a u to r  que a s t a b l e c e  e l  pun to  de p a r t i d a  con 
r e f e r e n d a  a l  e s ta b le c im ie n to  y d e te rm in a c iô n  de c u a le s  v an  a  s e r  
l o s  e le m e n to s  e s e n c i a l e s  d e l  c o n t r a to  , y a  q u e , p a ra  é l ,  l o s  e l e ­
m entos no v an  a  r e d u c i r s e  a d o s , s in o  que v an  a  s e r  t r è s ;  c o n sen  
t im ie n to ,  o b je to  y c a u s a .
Tam bién se  h a b la b a  de l a  e x i s t e n c i a  de l o s  e le m e n to s  " n a tu  
r a i e s " ,  lo s  c u d le s ,  l a s  p a r t e s ,  p o d ia n  no m e n c io n a r lo s , ya  que -  
no e ra n  ab s o lu ta m e n te  im p r e s c in d ib le s  e n  e l  c o n t r a to ;  e ra n  n a tu ­
r a l e s  p o r  que s 6 lo  r e q u e r ia n  que i n t e r v i n i e r a n  l a s  p a r t e s  c o n t r a  
t a n t e s  en  p r im e r  l u g a r ;  e n  segundo l u g a r ,  que e s t a s  fu e s e n  c a p a -  
ces  y ,  f in a lm e n te , que e m i t ie s e n  una d e c la r a c iô n  de v o lu n ta d .  En 
d e f i n i t i v e ,  se  t r a t a b a  de unos e le m e n to s  que s o l i a n  acom pahar a  
lo s  c o n t r a t o s ,  p e ro  s u  a u s e n c ia ,  no e r a  d é te rm in a n te  de l a  in v a ­
l id e z  de lo s  m ism os.
P o r d l t im o ,  e s ta b a n  lo s  e le m e n to s  " a c c id e n ta l e s " ,  que e r a n  
d e te rm in a c io n e s  a c c e s o r i a s  de l a  v o lu n ta d  y a c tu a b a n , en  c o n s e -
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c u e n c ia ,  como c o n d io io n a n te s  ( su b j e t iv a m e n te d e r iv a d o s  de u n a  d e -  
c l a r a c iô n  de v o lu n ta d .  T a le s  e le m e n to s  no acom panaban a  lo s  c o n t r a  
t o s ,  s in o  que s u  p r e s e n c i a ,  s e r v i a  p a r a  m o d i f i c a r l e s , i n t r o d u c ie n  
do e n  e l l o s  " a lg o  que no e s  h a b i t u a l " .  S u e le n  s e r  f r u t o  d e l  carà_o 
t e r  v o l i t i v o  de l a s  p a r t e s  q u e , a l  c o n t r a t a r ,  in t r o d u c e n  é s t o s  e l ^  
m en to s , con  e l  c la r o  o b je t iv o  de o b te n e r  d e te rm in a d o s  f i n e s  q u e , -  
de p o r  s i ,  e l  c o n t r a to  s61o no p o d r ia  p r o d u c i r .  A s l ,  f re c u e n te m e n  
t e ,  en  e l  t r a f i c o ,  se e s t i p u l a n  c o n t r a to s  de com p rav en ta  p u ra  y -  
s im p le ,  de fo rm a in c o n d ic io n a d a ;  s i n  em bargo , s i  a  t a l  com praven­
t a  l e  ahadim os una c o n d ic iô n ,  ya  e s tâm es  en  p r e s e n c ia  de un e lem en  
to  a c c i d e n t a l ,  p o r  e je m p lo , l a  com p rav en ta  con p a c to  de r e t r o v e n -  
t a .  P o r t a n t o ,  l o s  e le m e n to s  a c c id e n ta l e s  d e l  n e g o c io  j u r l d i c o ,  -  
no s 6 lo  so n  l a  c o n d ic iô n ,  e l  te rm in e  o p la z o  y e l  modo, s in o  tam ­
b ié n  con h a r t a  f r e c u e n c i a ,  so n  h a b i t u a l e s  l a s  p r e s e n c ia s  de l a  c la u  
s u l a  p e n a l ,  l a s  a r r a s  y e l  a n te r io r m e n te  c i t a d o ,  p a c to  de r e t r o .  
E s ta  e s ,  en  d e f i n i t i v e ,  l a  c l a s i f i c a c i ô n  l a t i n a  de POTHIER.
S in  em bargo, e x i s t e  una c l a s i f i c a c i ô n  de lo s  r e q u i s i t e s  de 
l o s  c o n t r a to s  mucho mas t é c n i c a ,  i n c l u s i v e  mas d e p u ra d a  y p r é c i s a ,  
que h a  s id o  f r u t o  de l a  e la b o r a c iô n  de l a  P a n d e s t i s t i c a  a lem ana  y 
cuyos a u to r e s  mas s e h e r o s , f u e ro n  WINDSCHEID y SAVIONY.
Los c i t a d o s  a u to r e s ,  c o n c ib e n  e l  c o n s e n tim ie n to  como u n  -  
" c ru c e " ,  como un "a j u s t e " de i n t e r e s e s  p a r t i c u l a r e s , e s t r e c h a d o s  
p o r  l a  c o n v e rg e n c ia  de v o lu n ta d e s .  E sto  v a  a  s e r ,  p r e c is a m e n te , -  
lo  que v a  a  e l e v a r l o  a  p a rad ig m e  d e l  juego  de l a  au to n o m ie  de l a  
v o lu n ta d .  P o r  t a n t o , e l  é x i t o  d e l  n e g o c io  j u r l d i c o  v a  a  t e n e r  como 
b a s e ,  que l a  d e c la r a c iô n  de v o lu n ta d  v a  a  s e r  r e s p a ld a d a  p o r  e l  -  
O rdenam iento  J u r l d i c o ;  de e s t a  m en era , l a  d e c la r a c iô n  v o l i t i v a  v a  
a  s e r  p ro d u c to r a  de e f e c t o s  j u r l d i c o s .
A s l ,  e l  esquem a p a ra  l o s  a u to r e s  a lém an és v a  a  e s t a b l e c e r s e  
de l a  s i g u i e n t e  fo rm a :
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1») E m isiô n  de una d e c la r a c iô n  de v o lu n ta d  p o r l a s  p a r t e s  
i n t e r v i n t e n t e s , r e q u i r i é n d o s e  q u e , e s t a s ,  l a  e m ita n  -  
r e a im e n te .
2 i )  E n tra d a  en  a c c iô n  d e l  e le m e n to d e l i b e r a t o r i o ;  l a  d e l i -  
b e r a c iô n ,  e n te n d id a  como " e l  c o n t r a s t e  con o t r a  d e c l a ­
r a c i ô n  de v o lu n ta d " .
3*) E l a c u e rd o . E s te  e s  e l  co n ju n to  f i n a l ,  lo  que p a r a  n o -  
s o t r o s ,  lo s  l a t i n o s ,  es i n i c i a l ;  p a ra  n o s o t r o s  e s  e l  -  
c o n s e n tim ie n to  c o n t r a c t u a l .
N u e s tro  Côdigo c i v i l  v ig e n te ,  s ig n e  l a  d o c t r i n a  de POTHIER, 
o b v ian d e  l a  e x p u e s ta  p o r  l a  P a n d e c t i s t i c a  a lem ana de WINDSCHEID 
y SAVIGNY; p o r c o n s ig u ie n te , no enum era l a s  c l a s i f i c a c i ones d e l  
c o n t r a to ,  s in o  q u e , p o r  e l  c o n t r a r i o ,  e l  a r t i c u l e  1 .2 6 1  d e l  Cô­
d ig o  c i v i l  e s t a b le c e  q u e : "No hay c o n t r a to  s in o  cuando c o n c u rre n  
lo s  r e q u i s i t e s  s i g u i e n t e s :
12) C o n se n tim ie n to  de lo s  c o n t r a t a n t e s .
22) O b je to  c i e r t o  que s e a  m a te r ia  d e l  c o n t r a to .
3 2 ) C ausa de l a  o b l ig a c iô n  que s e  e s t a b l e z c a " .
De e s t a  m anera h an  quedado f i j a d o s ,  en  e l  O rdenam ien to  J u r i  
d ic e  E sp a h o l, lo s  e le m e n to s  e s e n c i a l e s  d e l  c o n t r a to  em pleando lo s  
m oldes c o n c e p tu a le s  de POTHIER. P e ro  ta m b ié n , se  n e c e s i t a n  unos 
p re s u p u e s to s  in d is p e n s a b le s :  t i e n e  que h a b e r  p a r t e s ,  (u n a  p a r t e  
y una c o n t r a p a r t é ) ;  de a h i  que se  e s t a b l e c i e s e  l a  r e d a c c iô n  de 
lo s  a r t i c u l o s  1 .2 6 1  y 1 .2 6 3  d e l  Côdigo c i v i l  como s ig u e :
a )  A r t i c u lo  1 .2 6 1 :
"No hay  c o n t r a to  s in o  cuando c o n c u rre n  lo s  r e q u i s i t o s  
s i g u i e n t e s :  12 C o n se n tim ie n to  de lo s  "CONTRATANTES", 
e t c ,  e t c , . . . " .
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b) A r t i c u l o  1 .2 6 3 :
"No pueden  p r e s t a r  c o n s e n t im ie n to :  12 l o s  m enores no 
em ancipados . 22 l o s  lo c o s  o dem entes  y l o s  sordom u- 
dos que no s e p a n  e s c r i b i r " .
E x i s t e  en  n u e s t r o  Côdigo c i v i l  un r e q u i s i t e  e s t r u c t u r a l :  e l  
o b j e t o ;  e s t e  a p a re c e  r e g u la d o  en  e l  a r t i c u l o  1 .2 7 1  y s i g u i e n t e s  
d e l  c i t a d o  Cuerpo L e g a l;  y  p o r  u l t i m o ,  l a  c a u s a , cuya r e a l i d a d  y 
l i c i t a  e x i s t e n c i a ,  se  r é g u l a  en  e l  a r t i c u l o  1 .274  y s i g u i e n t e s  -  
de n u e s t r o  Côdigo s u s t a n t i v o .
Los r e q u i s i t o s  e s e n c i a l e s  so n ,  p o r  t a n t o ,  a q u e l lo s  que v i e  
nen im p u e s to s  p o r  d i s p o s i c i ô n  l e g a l  y s i n  l o s  c u a le s  e l  c o n t r a to  
no puede e x i s t i r .
Debido a l  c a r a c t e r  de D erecho im p e r a t i v o ,  l a s  p a r t e s  no -  
l o s  pueden e l u d i r ,  e s  d e c i r ,  quedan  s u s t r a i d o s  a l  juego  de l a  au 
tonom ia  de l a  v o lu n ta d  de l o s  p a r t i c u l a r e s .
P ero  e s  é v id e n te  q u e ,  a p a r t é  de l o s  r e q u b i t o s  e s e n c i a l e s ,  
hay a  o t r o s  e le m e n to s  l la m ad o s  " n a t u r a l e s  o c o n s u s t a n c i a l e s " ,  a  s a  
b e r :  l a s  p a r t e s ,  l a  c a p a c id a d ,  y l a  d e c l a r a c i ô n  de v o lu n ta d  co n -  
t r a s t a d a .  Los c i t a d o s  r e q u i s i t o s ,  son  l o s  que aompahan normalmen 
t e  a  l o s  c o n t r a t o s  como d e r iv a d o s  de s u  i n d o le  p e c u l i a r  y se  s o -  
b r e e n t i e n d e n  o presum en p o r  l a  Ley; p e r o ,  s i n  em bargo, pueden  s e r  
su p r im id o s  o m o d if ic a d o s  p o r  l a s  p a r t e s  c o n t r a t a n t e s ,  l o  que no 
sucede  con l o s  e le m e n to s  e s e n c i a l e s .  Pueden  s e r  in n u m e ra b le s s e -  
gûn l a  n a t u r a l e z a  de cad a  c o n t r a t o ,  p o r  e je m p lo ,  l a  r e s p o n s a b i l i  
dad p o r  e v i c c i ô n  y sa n ea m ie n to  en  l a  co m p ra v en ta ,  l a  g r a t u i d a d  -  
d e l  m a n d a te . . .
Ademàs, a p a r t é  de l o  e s t a b l e c i d o  como r e q u i s i t o s  e s e n c i a l e s  
en  e l  a r t i c u l o  1 .2 6 1  d e l  Côdigo c i v i l  se  a d m i te ,  tam b ién  l a  e x i s
- 8 -
t e n c i a  de l o s  e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s ,  que so n  d e te rm in a c io n e s  ac 
c e s o r i a s  a  l a s  que c o n d ic io n a n  l a s  p a r t e s  s u  d e c l a r a c i ô n  de v o ­
l u n t a d .  Se t r a t a n ,  en d e f i n i t i v e ,  de r e q u i s i t o s  a c c i d e n t a l e s  im­
p u e s to s  p o r  l a  v o lu n ta d  de l a s  p a r t e s ,  cu y a  e x i s t e n c i a  s ô l o  se  -  
p rodu ce  cuando e l l a s  l o s  c o n s t i t u y e n  y l o s  a g re g a n  e x p reaam en te  
a l  a c to  p a r a  l i m i t e r  o m o d i f i c a r  su s  e f e c t o s  n o rm a le s .  T r a d i c i o -  
n a lm en te  so n :  c o n d ic iô n . r e g u la d o  en  e l  a r t i c u l o  1 .1 1 3  y s i g u i e n  
t e s  d e l  Côdigo c i v i l ;  t e r m in e  o p l a z o . r e g u la d o  en  e l  a r t i c u l o  -  
1 .1 2 5 ;  modo. (no de m anera  g e n é r i c a ) ,  r e g u la d o  en  e l  a r t i c u l o  6 l8  
d e l  mismo Cuerpo L e g a l .
Los e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s  a c o s tu m b ra n  a  s e r  denom inados -  
" d e te r m in a c io n e s  a c c e s o r i a s  de 1^ v o l u n t a d " .  También se  l e s  dene 
mina " a u t o l i m i t a c i o n e s  de  l a  v o l u n ta d " ,  pe ro  é s t a s  d e n o m in ac io n es  
no son  d eb id am en te  p r é c i s a s  o c o n c r e t a s  y ,  adem as, e x c lu y e n  e l  -  
té rm in o  y l a  c o n d ic iô n  im p u e s to s  p o r  l a  Ley.
Tam bién, e s  p r e c i s o  t e n e r  en  c o n s i d e r a c i ô n ,  l a  p o s i b i l i d a d  
de l a  co m b in ac iô n , de t a i e s  e le m e n to s ,  con l a  c l a u s u l a  p e n a l  o pe 
na c o n v e n c io n a l ,  r e g u l a d a  en  e l  a r t i c u l o  1 .152  y s i g u i e n t e s  d e l  
Côdigo c i v i l ,  o l a  p o s i b l e  e n t r a d a  en  j u e g o , en  e l  c o n t r a t o  de -  
co m praven ta ,  d e l  p a c to  a c c e s o r i o  de a r r a s  o s e S a l ,  r e g u l a d a  en  -  
e l  a r t i c u l o  1 .454  d e l  Côdigo c i v i l .
En n u e s t r o  Côdigo c i v i l ,  cabe l a  p o s i b i l i d a d  de o b s e r v e r  -  
l a  p r e s e n c i a  de l a s  t r è s  c l a s e s  de e le m e n to s ,  e s e n c i a l e s ,  n a t u r a  
l e s  y a c c i d e n t a l e s ,  d eb id o  a l  s e g u im ie n to  hecho p o r  n u e s t r o  D er^  
cho p o s i t i v o  de l a  d o c t r i n a  i t a l i a n a .  En e f e c t o ,  d e n t r o  de l a  -  
d o c t r i n a  i t a l i a n a  m oderna , MESSINEO y BETTI (3 )  d i s t i n g u e n  e n t r e :  
e le m e n to s  i n t r i n s e c o s  y e x t r i n s e c o s .  E n tr e  l o s  p r im e ro s  e s t a r l a n  
d o m ic i l i a d o s  lo s  e le m e n to s  e s e n c i a l e s ,  y  e n t r e  l o s  s e g u n d o s ,  l o s  
e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s .
- 9 -
A s l ,  en l o s  i n t r i n s e c o s ,  a p a re c e  l a  r e p e r c u s i ô n  j u r l d i c a  -  
en  c a se  de in c u m p l im ie n to ; e x i s t e  l a  p o s i b i l i d a d  de que e l  Orde­
nam ien to  J u r l d i c o  r e a c c i o n e  a n te  un p o s i b l e  in c u m p l im ie n to ,  Los 
c i t a d o s  e le m e n to s  i n t r i n s e c o s  e s e n c i a l e s ,  so n  a b so l u t amente i n ­
d i s p e n s a b l e s  p a r a  l a  e x i s t e n c i a  d e l  c o n t r a t o ,  p o r  que s i  f a l t a  -  
a lg u n o  de e l l o s ,  no h a b r â  c o n t r a t o ,  y l a  s a n c i d n ,  s e r a  de n u l i d a d  
p o r  i n e x i s t e n c i a .
De l a  misma m anera  s u c e d e r a  con l o s  e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s  
- e x t r i n s e c o s  cu an d o , é s t o s ,  so n  e le v a d o s  a  c o n d ic iô n  i n d i s p e n s a ­
b l e  p o r  l a s  p a r t e s ,  E l  d e f e c t o  de e s o s  e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s ,  
p o r  e l  p r i n c i p i o  de l a  au to n o m la  de l a  v o l u n t a d ,  l l e v a  a p a r e j a d a  
l a  c o n s e c u e n c ia  de l a  n u l i d a d ,  como p a r a  l o s  e le m e n to s  e s e n c i a l e s .  
Unos a f e c t a n  a l  c o n te n id o  d e l  c o n t r a t o ,  como e l  o b je to  , l a  c a u sa  
y l o s  e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s ,  o t r o s ,  p o r  e l  c o n t r a r i o , s e r â n  e s -  
t r u c t u r a l e s ,  como e l  c o n s e n t im ie n to  y l a  fo rm a ,  cuando se a  e x i g i  
da f r e n t e  a  lo s  i n t r i n s e c o s  en  s u s  dos v a r i a n t e s .
Los e x t r i n s e c o s ,  com prenden l a  e x i s t e n c i a  de l a s  p a r t e s  con 
t r a t a n t e s  y  s u  c a p a c id a d ,  c o n d ic io n a n d o  e l  mécanisme i n t e r n o .
P o r  t a n t o ,  l a  e x p r e s i ô n  c o n o c id a  de q u e ,  " l o s  e le m e n to s  ac 
c i d e n t a l e s  d e l  N egocio  j u r l d i c o ,  so n  l a s  d e te rm in a c io n e s  a c c e s o ­
r i a s  de l a  v o l u n ta d " ,  creem os que puede p o n e r  de r e l i e v e  q u e , en 
e l  n e g o c io  j u r l d i c o ,  hay una d e te r m in a c iô n  " p r i n c i p a l "  ( fundam en- 
ta lm e n te  de l a  v o lu n ta d )  y ,  e s  p o s i b l e  que é s t a  v ay a  acompahada 
de una d e te r m in a c iô n  a c c e s o r i a  de l a  v o l u n t a d ,  como de hecho  es  
l a  c o n d ic iô n ,  e l  té rm in o  o p la z o  y e l  modo; s i  b i e n ,  e x i s t e n  o t r a s  
f i g u r a s  j u r l d i c a s  que t i e n e n  su  a s  en ta m i e n t  o d e n t r o  d e l  âm b ito  de 
é s t a s ,  p a r a  n o s o t r o s ,  " d e te r m in a c io n e s  de e f i c a c i a " ,  a p a r e c ie n d o  
a g re g a d a s  a l  n e g o c io  j u r l d i c o  p o r  v o lu n ta d  de l a s  p a r t e s .  E n tr e
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e l l a s ,  d e s ta c a re m o s  e l  p a c to  de r e t r o v e n t a ,  l a s  p en as  c o n v e n c io -  
n a l e s  y c l a u s u l a s  p e n a le s  (que  con  g ra n  f r e c u e n c i a  a p a re c e n  e n  -  
co m binac iôn  a rm ôn ica  con l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  en  -  
c o n t r a t o s  de com praven ta  de in m u e b le s  con p r e c i o  a p l a z a d o ) ,  l a s  
a r r a s  de a r r e p e n t i m i e n to  o p e n i t e n c i a l e s , e t c , e t c , .
Pero  t a i e s  e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s  no so la m e n te  pueden  i r  -  
encam inados a  m o d i f i c a r  e l  c o n te n id o  n o rm al d e l  n e g o c io  r e s t r i n -  
g ién d o  su s  e f e c t o s ,  s in o  ta m b ié n ,  cabe l a  p o s i b i l i d a d  de que e x -  
t i e n d a n  o a m p lien  e l  c o n te n id o  d e l  a c t o .
La e x p r e s iô n  " a c c i d e n t a l e s " ,  debe de s e r  e n te n d id a  en e l  -  
s e n t id o  de q u e , su  n a c i m i e n to , e s t a  en  v i r t u d  de l a  v o lu n ta d  de 
l a s  p a r t e s  i n t e r v i n i e n t e s  y no en e l  hecho de que s e a n  pu ram en te  
c i r c u n s t a n c i a l e s , a c c e s o r i o s  o s e c u n d a r i o s .  Ya que hay  que t e n e r  
p r e s e n t s  q u e ,  s u  c o n v e r s iô n  o t r a n s f o r m a c i ô n  de " a c c i d e n t a l e s "  en  
" n a c e s a r io s "  en  un n e g o c io  j u r l d i c o  c o n c r e t e ,  e s  t o t a l m e n te  l ô g i  
c a ,  so b re  to d o  en  o rd e n  a  su  e f i c a c i a ,  t a n  p r o n to  como é s t o s  so n  
in c o r p o ra d o s  a  l a  d e c l a r a c i ô n  de v o l u n ta d ,
A s l ,  d i c e  BELTRAN DE HEREDIA que: " . . . d e v ie n e n  t a n  e s e n c i a  
l e s  como l o s  c o n s ig n ad o s  en e l  a r t i c u l o  1 .2 6 1  d e l  Ce. una v e z  q u e ,  
p o r  l a s  p a r t e s ,  se  h an  i n s e r t a d o  d e n tro  de l a s  d i s p o s i c i o n e s  con  
t r a c t u a l e s . . .
Tam bién, BARBERO (4 )  i n d i c a  q u e , **los e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s  
d e l  n e g o c io  j u r l d i c o ,  s ô lo  so n  r e q u i s i t o s  de e f i c a c i a  a c c i d e n t a ­
l e s ,  no s iê n d o  e le m e n to s  c o n s t i t u t i v o s , n i  s i q u i e r a  acc  i d e n t  a im en t  el'
La J u r i s p r u d e n c i a  s e  m u e s t r a  v a c i l a n t e  a n te  l a  p r o b le m à t i c a  
de c u a le s  h an  de s e r  l o s  c r i t e r i o s  a  s e g u i r  p a r a  f i j a r ,  de m anera  
i n d u b i t a d a ,  e l  e x a c to  s i g n i f i c a d o  de l o s  e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s
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d e l  n e g o c io  j u r l d i c o .  A s l ,  SAVIGNY (5 )  h a  acufLado, a c e r c a  de e l l o s ,  
l a  t e o r l a  de q u e ,  p a r a  é l ,  " so n  d e te r m in a c io n e s  a c c e s o r i a s  de l a  
v o l u n t a d ,  o a u t o l i m i t a c i o n e s  de l a  misma, ya  que s o n  como un mo­
do de r e s t r i c c i o n e s  que l a  p r o p i a  v o lu n ta d  se  impone a  s i  misma, 
pud iendo  l a s  p a r t e s  v a r i a r  l a  m o d a lid ad  de que se  t r a t e  h a s t a  e l  
i n f i n i t e " .
P o r  o t r a  p a r t e ,  BON?ANTE ( 6 ) ,  o p in a  q u e ,  "en  g e n e r a l ,  "con  
d i t i o " ,  " l e x " ,  y "modus", con  l o s  c u a l e s  se  m o d if ic a n  l o s  e f e c t o s  
d e l  n e g o c io  j u r l d i c o ,  so n  d e c l a r a c i o n e s  a c c e s o r i a s " .
P o r tod o  lo  c u a l ,  r é s u l t a  é v id e n te  q u e ,  a n te  l a  o b v ia  im­
p r é c i s i o n  de c o n te n id o s  a  c e r c a  de l a  f i g u r a  a l u d i d a  y cuya s i g n i  
f i c a c i ô n  p a r a  unos so n ;  d e te r m in a c io n e s ,  p a r a  o t r o s  a u t o l i m i t a c i £  
nés  o r e s t r i c c i o n e s  y ,  p a r a  a l g u n o s , d e c l a r a c i o n e s  a c c e s o r i a s  de 
l a  v o lu n ta d ,  s e a  n e c e s a r i o  a c t u a r  con l a  maxima c a u t e l a  so b re  t £  
do cuando adem as, é s t a s ,  p ro d u c e n  l a  r a d i c a l  e x c l u s i o n  d e l  s u -  
p u e s to  de que s e a  l a  p r o p i a  Ley l a  que imponga de m anera in c o n ­
t r o v e r t i b l e ,  t a n t o  l a  c o n d ic iô n  como e l  té rm in o  o p la z o .
La c o n s e c u e n c ia  i n e v i t a b l e  de to d o  lo  que a n t e c e d e , no e s
o t r a  s i n o ,  l a  de que r e s u l t e n  l ô g i c a s  l a s  d i v e r s a s  a f i r m a c io n e s  
que , so b re  l a  deno m inac iôn  "e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s " ,  h an  s o s t e n i  
do que no son  p len a m e n te  c o r r e c t e s  pon iendo  a s l  de m a n i f i e s t o ,  -  
c la r a m e n te ,  e l  p rob lem a t e r m in o lô g ic o  que e l  su p u e s to  e n c i e r r a .
En e f e c t o ,  ya  seha lab am os como e x i s t l a n  a u to r e s  ( 7 ) ,  que -  
han  m anten ido  l a  p o s t u r e  p r o c l i v e  a  r e m a rc a r  q u é ,  "de lo  que es
p r e c i s o  h a b l a r  e s ,  de r e q u i s i t o s  de e f i c a c i a ,  o i n c l u s o ,  que me-
j o r  e r a  u t i l i z e r  l a  e x p r e s iô n :  a u t o l i m i t a c i o n e s  de l a  v o l u n ta d ,  
o ta m b ié n ,  p a ra  d é f i n i r l o s  h a b la  que a c u d i r  a l  t é rm in o :  " d é c l a r a  
c lo n e s  a c c e s o r i a s "  ( 8 ) .
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P e r o ,  desde  n u e s t r o  modo de p e n s a r ,  opinamos que , a  n u e s t r o  
j u i o i o , s é r i a  mas e x a c to  a f i r m a r ,  cuando nos r e f e r im o s  a qué so n  
o pueden  s e r  l o s  e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s  d e l  n e g o c io  j u r l d i c o ,  que 
é s t o s  so n  d e te rm in a c io n e s  de e f i c a c i a  d e l  mismo.
H ab id a  c u e n ta  que d e n t r o  de l a  e s t r u c t u r a  de l o s  e le m e n to s  
d e l  c o n t r a t o  se  ao o s tu m b ra  a  d i s t i n g u i r  t r è s  t i p o s  de e l lo s , e s  -  
p r e c i s o  que m aticem os q u e ,  e l  o r i g e n  de l o s  e le m e n to s  e s e n c i a l e s  
e s  l a  Ley. Lo c u a l  supone q u e ,  s i  b i e n  a p a r e c e n  s u s t r a i d o s  a t o -  
da  i n g e r e n c i a  de l a s  p a r t e s  c o n t r a t a n t e s ,  e s t â n  r e c o g id o s  en e l  
a r t s ,  1 .2 6 1  d e l  Côdigo c i v i l .
Los e le m e n to s  n a t u r a l e s  o c o n s u s t a n c i a l e s  t i e n e n  s u  o r i g e n  
en  e l  c o n t r a t o  c o n c r e t o ,  denom inandose  a s l ,  p o r  acom panar "n a t u -  
r a l m e n t e " a  é s t o s .  De t o d a s  fo rm a s ,  pueden  s e r  o b je to  de p o s i b l e s  
m o d i f i c a c i o n e s , e i n c l u s o  de t o t a l  e l i m in a c i ô n ,  p o r  l a  v o lu n ta d  
de l a s  p a r t e s ,  a  p e s a r  de que - a l  i g u a l  que l o s  e s e n c i a l e s -  t e n -  
gan  un o r i g e n  l e g a l .
P o r  e l  c o n t r a r i o ,  e l  o r ig e n  de l o s  e le m e n to s  a c c i d e n t a l e s ,  
lo  b a l la r e m o s  en l a  v o lu n ta d  p r i v a d a  de l o s  p a r t i c u l a r e s .  En con 
s e c u e n c i a ,  l a  d i f e r e n c i a  e n t r e  e l l o s ,  no s  v a  a  v e n i r  dada en  v i r  
tu d  de su s  r e s p e c t i v e s  o r l g e n e s .
E f e c t i v a m e n te , l a s  d e te r m in a c io n e s  a c c e s o r i a s  de l a  v o lu n ­
t a d  son  m u l t i p l e s .  P ero  hay  que t e n e r  p r é s e n t e  q u e , t a n t o  l a  p r à ^  
t i c a  j u r l d i c a ,  como l a  d o c t r i n a ,  h an  v e n id o  acuhando in m e m o ria l  
m en te , t r è s :  l a  c o n d ic iô n ,  e l  t é rm in o  y e l  modo.
S u c in ta m e n te  podemos e x p o n e r  r e s p e c t e  de e s t a s  d e te r m in a c i£  
n és  a c c e s o r i a s  que a s l  como e l  modo, que e s  una de e l l a s ,  s i  b i e n  
p r e d i c a b l e  s 6lam en te  en a c t e s  de n a t u r a l e z a  g r a t u i t a ,  p o r  e l  con 
t r a r i o ,  e l  té rm in o  y  l a  c o n d ic iô n  no n e c e s a r ia m e n te  han  de r e s t r i n  
g i r s e  a  a c t e s  de e s t a  n a t u r a l e z a .  P r e s c in d ié n d o  d e l  té rm in o  o p l a
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z o ,  cu yas  c a r a c t e r l s t i c a s  e s e n c i a l e s  c o n s i s t e n  en l a  c e r t id u m b re  
d e l  e v e n to  y l a  p o s i b l e  i n c e r t i d u m b r e  d e l  quando , l a  c o n d ic iô n  -  
e s ,  e s e n c i a l m e n t e , i n c i e r t a  en  e l  " s i "  y en  e l  "quando",
A c o n t i n u a c i ô n  c e n t ra re m o s  n u e s t r o  t r a b a j o  en e l  e s t u d i o  de 
e se  e le m e n to  a c c i d e n t a l  de l a s  o b l i g a c i o n e s , que e s  l a  c o n d ic iô n .
2 . -  La C o n d ic iô n  como m o d a lid ad  a c c e s o r i a  de l o s  n e g o c io s  j u r l d i c o s .
L o m ic i l i a d a  en  e l  âm bito  de l o s  l lam ad o s  "e le m e n to s  a c c id e n  
t a i e s  d e l  n e g o c io  j u r l d i c o "  a p a r e c e ,  en  p r im e r  l u g a r ,  l a  c o n d i­
c iô n  ( 9 ) .  E s t a  c a t e g o r l a  j u r l d i c a  e s  una d e te rm in a c iô n  a g re g a d a  
a  un n e g o c io  j u r l d i c o ,  m ed ian te  l a  c u a l ,  se  h a ce n  d e p e n d e r ,  t a n  
t o  l a  p ro d u c c iô n  de e f e c t o s  como l a  e x t i n c i ô n  de l o s  m ismos, de 
un hecho f u t u r o  e i n c i e r t o .  S u e le  d e c i r s e ,  que no so n  l a s  o b l ig a  
c io n e s  l a s  c o n d i c i o n a l e s , s i n o  l o s  n e g o c io s  j u r l d i c o s ;  p o r  t a n t o ,  
l o  mas e x a c to  s é r i a  h a b l a r  de o b l ig a c i o n e s  p r o c é d a n te s  de n e g o c io s  
p u r o s ,  c o n d ic io n a l e s  o a  té rm in o  ( 1 0 ) .  P o rque  l a  o b l ig a c i ô n  c o n -  
d ic io n a d a  no e s  o b l i g a c i ô n ,  h a s t a  t a n t o  se  p ro d u z c a  e l  e v e n to  ( 1 1 ) .  
Norma lm e n t e , se  a g re g a  a  l a  p r â c t i c a  t o t a l i d a d  de l o s  n e g o c io s  -  
j u r l d i c o s ,  e s p e c ia lm e n te  en l o s  c o n t r a c t u a l e s , c a r a c t e r i z â n d o s e  
po r  s e r  un a c o n te c im ie n to  f u t u r o  e i n c i e r t o ,  q u e r id o  p o r  l a s  p a r  
t e s  i n t e r v i n i e n t e s  y d e l  q u e ,  é s t a s ,  h acen  d e p en d e r  l a  e f i c a c i a  
de un d e te rm in a d o  n e g o c io  j u r l d i c o  r e a l i z a d o  b a jo  c o n d ic iô n .
C o n se c u e n te m e n te , de lo  que se  t r a t a  e s  q u e ,  l a  c o n d ic iô n ,  
v a  a  s u p e d i t a r  s u  e f i c a c i a  a  l a  r e a l i z a c i ô n  de un su c eso  f u t u r o  
e i n c i e r t o .  Y v a  a  s e r  l a  ( fe te rm in ac iôn  de l a  v o lu n ta d  l a  que h a -  
r a  d e p e n d e r ,  t a n t o  l a  e f i c a c i a  i n i c i a l  como l a  r e s o l u c i ô n  t o t a l  
de l o s  e f e c t o s  d e l  c o n t r a t o ,  de que un hecho f u t u r o  e i n c i e r t o  — 
l l e g u e  o no a  r e a l i z a r s e .
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La e x p r e s iô n  " f u t u r o  e i n c i e r t o "  q u i e r e  d e c i r  que , "a  p r i £  
r i " ,  no se  sabe  s i  se  v a  a  p r o d u c i r  t a l  a c o n te c im ie n to  q u e r id o  -  
p o r  l a s  p a r t e s -  p o r  e so  e s  una c u e s t i ô n  a c c e s o r i a -  ya  q u e ,  s i  é£  
t e  f u e s e  im p uesto  p o r  e l  l e g i s l a d o r ,  ya  no e s t a r l a m o s  a n te  e l  -  
c o n ce p to  t é c n i c o  de l a  c o n d ic iô n ,  s in o  p o r  e l  c o n t r a r i o ,  nos h a -  
l l a r l a m o s  en p r e s e n c i a  de l a  " c o n d i c t i o  i u r i s " ,  o c o n d ic iô n  de -  
D erecho , que e l  l e g i s l a d o r  im pone.
En e f e c t o ,  l o s  que e n  v e rd a d  e s t â n  a f e c t a d o s  p o r  é s t a  d e t e r  
m in a c iô n  a c c e s o r i a  de l a  v o l u n ta d ,  son  l o s  e f e c t o s  d e l  n e g o c io ,  
p e ro  nu n ca  l a  v a l i d e z  d e l  mismo. Y e s to  e s  a s l ,  po rque  s i  l a  con 
d i c i ô n  no l l e g a  jam âs a  c u m p l i r s e ,  e l  n e g o c io  s e r â  n u lo ;  p o r  e l  
c o n t r a r i o ,  t a l  n e g o c io  no s e r â  e f i c a z  p o rque  l a  c o n d ic iô n  impues 
t a  a r b i t r a r i a m e n t e  p o r  e l  d é c l a r a n t e  no s e  ha  l l e g a d o  a c u m p l i r .
P o r  c o n s i g u i e n t e ,  y s ig u ie n d o  a  RUGGIERO ( 1 2 ) ,  c u a l q u i e r a  
que s e a  e l  hecho  de q u ie n  q u i e r a  que dep en d e , debe s e r  s iem p re  -  
f u t u r o ,  i n c i e r t o ,  p o s i b l e  y  a r b i t r a r i a m e n t e  ( 1 3 ) ,  q u e r id o  p o r  e l  
d é c l a r a n t e .  E s to s  so n  l o s  e le m e n to s  que d e te rm in a n  l a  o b j e t i v a  -  
i n c e r t e z a  en  que c o n s i s t e  l a  e s e n c i a  misma d e l  n e g o c io  c o n d ic io -  
n a l ;  p o r  e s o ,  con r a z ô n ,  l a  d o c t r i n a  l la m a  " im p ro p ia s "  a  l a s  con 
d i c i o n e s  que no r e u n a n  l o s  c i t a d o s  r e q u i s i t o s .
De l o s  c u a t r o  r e q u i s i t o s  m encionados p o r  RUGGIERO, debemos 
s e h a l a r  q u e ,  l a  c a r a c t e r l s t i c a  e s e n c i a l  de l a  c o n d ic iô n  e s  l a  i n  
c e r t id u m b re  d e l  hecho  en que c o n s i s t e  y ,  l a  misma, p a r a  que s u  -  
e f i c a c i a  s e a  r e a l ,  r e q u i e r e  e l  c o n t r a t o  que s e a  dudosa  su  r e a l i  
z a c iô n ,  b a s tâ n d o  q u e ,  é s t a ,  s e a  g e n é r i c a  r e s p e c t e  d e l  hecho  f u n ­
d a m e n ta l ,  aunque s e a  p r é v i s i b l e  e l  momento de su  r e a l i z a c i ô n ,  s i  
é s t a  l l e g a r a  a  c u m p l i r s e  ( 1 4 ) .
P e ro  n u e s t r o  Côdigo c i v i l ,  a l  c i t a r  l a s  d i v e r s a s  e s p e c i e s  
de o b l i g a c i o n e s ,  nos v a  d e l i m i t ando l a s  p u ra s  de l a s  c o n d ic io n a l e s
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y ,  e s t a s ,  de l a s  a  p l a z o ,  segùn  que e l  v ln c u l o  o b l i g a c i o n a l  e s t é  
som etid o  o no a  m o d a l id a d e s .  E l  a r t i c u l o  1 ,1 1 3  d e l  Côdigo c i v i l ,  
t i e n e  a  n u e s t r a s  Leyes de P a r t i d a s  ( 1 5 ) ,  como a n te c e d e n te s  remo­
t o s  y ,  como p rô x im o s , e l  a r t i c u l o  1 ,1 8 1  d e l  Côdigo C i v i l  N ap o le^  
n ic o  de 1 ,8 0 4 ;  e l  c u a l  s i r v i ô  de b a s e  p a r a  l a  r e d a c c i ô n  d e l  P r o -  
y e c to  de Côdigo c i v i l  de 1 .8 5 1 ,  en  su s  a r t i c u l o s  1 .0 2 9  y 1030 . -  
P e ro ,  a  d i f e r e n c i a  de lo  que a c o n te c e  con e l  "code" f r a n c e s , en 
e l  Côdigo c i v i l  e sp a f io l  no encon tram o s d e f i n i c i o n e s  a l  r e s p e c t o ,  
s in o  a l u s i o n e s  a  l a  misma en l a  r e d a c c i ô n  de l a  e x p r e s iô n  " f u t u -  
2D o i n c i e r t o " .  E f e c t i v a m e n te , en  c a s i  to d o s  l o s  n e g o c io s  j u r i d i -  
cos l a  c o n d ic iô n  e s  a d m is ib le  lo g râ n d o  é s t a ,  l a  mas a m p lia  de l a s  
d o m ic i l i a c i o n e s  d e n t r o  d e l  mundo de l o s  c o n t r a t o s .  E l  a r t i c u l o  -  
1113 d isp o n e  : " S e râ  e x i g i b l e  desde  lu e g o ,  to d a  o b l ig a c i ô n  cuyo -  
cum plim ien to  no dependa de "un su c eso  f u t u r o  o i n c i e r t o " , o de -  
un su c e so  pasado  que l o s  i n t e r e s a d o s  i g n o r e n .  También s e r â  e x i g i  
b l e  to d a  o b l ig a c i ô n  que c o n te n g a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  s i n  p e r j u i  
c io  de l o s  e f e c t o s  de l a  r e s o l u c i ô n " .
Hemos sub ray ad o  in te n c io n a d a m e n te  l a  f r a s e  en  e l  t e x t e  d e l  
a r t i c u l o ,  y a  que l a  d o c t r i n a  h a  c r i t i c a d o  e l  mismo p o r  su  e v id e n  
t e  r e d a c c i ô n  i n c o r r e c t e  e im p r e c i s e .
A s i ,  DE BÜEN ( 1 6 ) ,  o p in a  que " e l  c o n c e p to  e s  muy d e s d i c h a -  
do , p u e s to  que p a re c e  q u e , a  t e n o r  d e l  C ô d ig o ,b a s t e  que e l  a co n ­
t e c im ie n to  s e a  f u t u r o  o i n c i e r t o  p a r a  que pueda r e p u t a r s e  c o n d i ­
c iô n .  Y no b a s t a ,  en  r e a l i d a d , una de e s t a s  dos c o n d ic io n e s :  so n  
n e c e s a r i a s  l a s  d o s .  Aunque lo  d ig a  e l  Côdigo c i v i l ,  un su c e s o  pa  
sado  no puede c o n s t i t u i r  nunca  una c o n d ic iô n .  Si n  em bargo, p o d râ  
s e r v i r  de b a se  p a r a  una c o n d ic iô n ,  e l  c o n o c im ie n to  e v e n t u a l  que 
de un su c e s o  pasado  podemos l l e g a r  a  t e n e r ;  p e r o ,  e n fo n c e s ,  no -  
e s  ya  un su c e so  p a sa d o ,  s in o  un su ceso  f u t u r o  ( e l  c o n o c im ie n to  -  
f u t u r o  de un hecho p a sa d o )  e l  que c o n s t i t u y e  l a  c o n d ic iô n " .
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P e r o ,  e s  q u e ,  ademâs e l  m.enoionado a r t i c u l o  nos so rp re n d e  
a l  h a b l a r  de hech o s  p a s a d o s ;  en  e s t e  s e n t i d o ,  DE BUEN ( 1 7 ) ,  pone 
de r e l i e v e  q u e , "de lo  que c o n v e n la  h a b l a r ,  e r a  de f u t u r i d a d  d e l  
co n o c im ie n to  d e l  s u c e s o " .
ALBaIiADEJO ( 1 8 ) ,  t a m b ié n  expone s u  o p in iô n  a l  r e s p e c t o  d i -  
c ie n d o  q u e ,  " l a  r e d a c c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .1 1 3  d e l  G . c . ,  e s  muy de_ 
s a f o r t u n a d a  a l  e x i g i r  que e l  su c e so  s e a  f u t u r o  o i n c i e r t o  a rg u y e n  
do q u e , "n ingû n  p r e c e p to  l e g a l ,  puede cam b ia r  l a  n a t u r a l e z a  de -  
l a s  c o s a s " .  En e f e c t o ,  com partim os l a  misma p o s t u r a ,  m a g is t r a lm e n  
t e  e x p u e s ta  p o r  e l  a u t o r ,  a l  a s e v e r a r  q u e , s i  en tendem os l i t e r a l  
m ente e l  p r e c e p t o ,  s i g n i f i c a r l a  que de l a  c o n d ic iô n ,  l o  que depen 
d e ,  no e s  n i  s i q u i e r a  e l  e f e c t o  d e l  n e g o c i o ,  s in o  s im p lem en te  e l  
cum p lim ien to  de l a  o b l i g a c i ô n ;  y en l o s  a r t i c u l o s  1 .11 3  y 1 .1 1 4 ,  
l o  que l a  l e y  p resu p o n e  e s  un n e g o c io  e x i s t a n t e ,  depend iend o  p o r  
t a n t o  de l a  c o n d ic iô n  l o s  e f e c t o s  de é s t e ,  o e l  cu m p lim ien to  de 
é s t o s  e f e c t o s .
" I n c o r r e c t e s  e i n t r a n s c e n d e n t e s " , so n  l a s  e x p r e s io n e s  u t i -  
l i z a d a s  po r  LACRÜZ (19) a l  com en ta r  l o s  t é rm in o s  " f u t u r o  o i n c i e r  
t o "  ya q u e ,  e s  c l a r o  que no puede c o n s t i t u i r s e  como c o n d ic iô n  un 
a c o n te c im ie n to  f u t u r o  p e ro  c i e r t o ,  p o r  que e s t a r l a m o s  en  p r e s e n c i a  
de una c a t e g o r l a  j u r l d i c a  d i s t i n t a  y ,  p o r  o t r a  p a r t e ,  p r e v i s t a  en 
e l  a r t i c u l o  1 .255  d e l  Côdigo c i v i l  y s i g u i e n t e s  como es  e l  p la z o  
o e l  té rm in o .
Es i n t r a s c e n d e n t e , s ig u e  d ic ie n d o  e l  a u t o r ,  "po rque  l a  i n ­
c e r t id u m b re  e s  e s e n c i a l  a l  hecho p a r a  q u e , é s t e ,  pueda s e r  p u e s ­
t o  como c o n d ic iô n ,  v a l i e n d o  como p la z o  l a  i n s e r c i ô n  b a jo  e l  nom 
b r e  de c o n d ic iô n ,  de una i n d i c a c i ô n  l i m i t a t i v a  de l o s  e f e c t o s  d e l  
c o n t r a t o  que l o s  s u j e t a  a  l a  r e a l i z a c i ô n  de un  hecho f u t u r o  que 
no s e a  i n c i e r t o ,  t a n t o  s i  s u  c e r t id u m b re  o b j e t i v a  e s  a b s o l u t e  -  -
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( d i e s  c e r t u s  a n ,  c e r t u s  quando: una f e c h a  d e l  c a l e n d a r i o ) ,  como 
r e l a t i v a  ( d i e s  c e r t u s  a n ,  i n c e r t u s  q u an d o : e l  momento de l a  muer 
t e  de una  p e r s o n a ) " .
P a r a  VAZQUEZ IRUZUBIETA, (2 0 )  e l  c i t a d o  t e x t o  s i g n i f i c a  q u e ,  
" l a  e x i g i b i l i d a d  de t o d a  o b l i g a c i ô n  émana de s u  p u r id a d  ya  q u e , -  
e s ta n d o  so m e tid o  a  un hecho  f u t u r o  o i n c i e r t o ,  e s t a  s u j e t a  a  con 
d i c i ô n  y no e s  e x i g i b l e  de modo in m e d ia to " .
A n u e s t r o  j u i c i o ,  r e s u l t a n  p lenam en te  j u s t i f i c a d a s  to d a s  l a s  
c r l t i c a s  d o c t r i n a l e s ,  s u c in ta m e n te  e x p u e s t a s ,  a n te  l a  e r r ô n e a  r e ­
d a c c iô n  d e l  mencionado p r e c e p t o .  C a b r la  p e n s a r ,  que l a  c o n fu s iô n  
v ie n e  o r i g i n a d a  p o r  l a  i n s e r c i ô n  en  e l  t e x t o  d e l  a r t i c u l o  de una 
c o n ju n c iô n  d i s y u n t i v a :  " f u t u r o  o i n c i e r t o " ,  cuando , en  r e a l i d a d , -  
d e b i e r a  h a b e r  s id o  r e d a c t a d o  u t i l i z a n d o  una c o n ju n c iô n  c o p u l a t i v a :  
" fu tu ro  e i n c i e r t o " .
E v id e n te m e n te , e l  Côdigo c i v i l  fo rm u la  de m anera poco f e l i z ,  
c u a l  debe s e r  l a  e s e n c i a  de l a  c o n d ic iô n  a l  e s t a b l e c e r  en  e l  a r t l  
c u lo  1 .1 1 3  en  su  p r im e r  p â r r a f o :  " S e ra  e x i g i b l e  desde  luego  to d a  
o b l i g a c i ô n  cuyo cum p lim ien to  no dependa de un su c eso  f u t u r o  o i n ­
c i e r t o ,  o de un su c e so  p asad o  , que l o s  i n t e r e s a d o s  i g n o r e n " .
S in  em bargo, p o d r i a  a r g u m e n ta r s e , que se  puede d e fe n d e r  l a  
d i c c i ô n  d e l  c i t a d o  p r e c e p t o ,  en cu an to  a  que l o s  hechos p a sad o s  
pueden s e r  f u t u r e s  r e s p e c t o  d e l  c o n o c im ie n to  de e l l o s  p o r  l a s  p a r  
t e s  c o n t r a t a n t e s .  P o r  e je m p lo ,  " s i  l l o v i a  o n o ,  e l  d i a  de mi n a c i  
m ie n to " .  P u e s ,  e s  p e r f e c ta m e n te  p o s i b l e  que podamos e s t a b l e c e r  un 
c o n t r a to  en  b a se  a  e s e  fenômeno a tm o s f é r i c o .  P o r  l o  t a n t o . l o  im­
p o r t a n t e  e s  l a  f u t u r i d a d  de c o n o c im ie n to .  no de a c a e c im ie n to .
De a h i ,  que se  p o d r i a  o p i n a r ,  que p a r a  p a t e n t i z a r  l a  i d e a  de 
f u t u r i d a d ,  b a s t a r i a  que en  e l  t e x t o  se  i n s e r t a s e  l a  p a l a b r a  " i n -
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c i e r t o " ,  quedando r e d a c t a d o  de l a  s i g u i e n t e  m a n e ra : " . . . c u y o  cum- 
•p lim ien to  no denenda  de un su c e so  i n c i e r t o . . . . "
6 P o r  que m antenemos é s t a  p o s tu r a ?  Porque  un hecho pasado  -  
nu n ca  puede s e r  i n c i e r t o .  Lo que s i  puede o c u r r i r  e s ,  que s e a  de£  
c o n o c id o .  P o r  t a n t o ,  lo  que menos im p o r ta n c ia  t i e n e  e s  que l a  i n ­
c e r t id u m b re  s e a  s u b j e t i v a ;  l a  c la v e  s ie m p re  e s t a r â  en  l a  o b j e t i v i  
dad de l a  i n c e r t i d u m b r e ;  p o rque  s i  no e s  a s l ,  e s t a r l a m o s  a n te  l a  
f i g u r a  j u r l d i c a  d e l  p l a z o  o t é r m in o ,  t o t a lm e n te  d i s t i n t a  de l a  que 
ocupa n u e s t r o  e s t u d i o .  E l  T r ib u n a l  Supremo se ha  p ro n u n c ia d o  s o b re  
e l  tem a t r a t a d o ,  en l a  s e n t e n c i a  de 5 de D ic iem b re  de 1 .953  en  -  
s u  segundo C o n s id e ra n d o , a l  d i s p o n e r ;  "e s  l e g a l  y d o c t r i n a lm e n te  
i n c u e s t i o n a b l e  que l a  e x i s t e n c i a  de c o n d ic iô n  en l a s  o b l ig a c i o n e s  
no se  p resum e" ( 2 1 ) .
G e n e ra lm e n te , como y a  ex p u s im o s , una  b uena  p a r t e  de l o s  n e ­
g o c io s  j u r l d i c o s  p e r m i te n  que se  e s t a b l e z c a n  b a jo  c o n d ic iô n .  E s to s  
p redom inan en  e l  am p lio  e s p e c t r o  d e l  mundo de l o s  c o n t r a t o s ,  aun ­
que ta m b ié n ,  a p a r e c e n  e n  l a s  d i s p o s i c i o n e s  t e s t a m e n t a r i a s .
A s l ,  e l  a r t i c u l o  790 d e l  Ce. d isp o n e  : " l a s  d i s p o s i c i o n e s  -  
t e s t a m e n t a r i a s ,  t a n t o  a  t l t u l o  u n i v e r s a l  como p a r t i c u l a r ,  p o d râ n  
h a c e r s e  b a jo  c o n d ic iô n " .
S ie n d o ,  en cam bio , o p in iô n  comùn que no la a d m i te n ,  en gene 
r a l ,  l o s  n e g o c io s  j u r l d i c o s  f a m i l i è r e s ;  a s l  e l  a r t i c u l o  45 d e l  c i  
t a d o  Cuerpo L e g a l  d ic e  : "No hay  m a tr im o n io  s i n  c o n s e n t im ie n to  ma­
t r i m o n i a l .  La c o n d ic iô n ,  t é rm in o  o modo d e l  c o n s e n t im ie n to  se  t e n  
d r a  p o r  no p u e s t a " .  Lo mismo sucede  con l a  f i g u r a  j u r l d i c a  de l a  
a d o p c iô n ,  que no puede h a c e r s e  c o n d ic io n a lm e n te ; a s l  com otam poco, 
l a  c o n c e s iô n  de l a  e m a n c ip a c iô n  puede e s t e r  so m e tid a  a  c u a l q u i e r  
c l a s e  de c o n d ic iô n .
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Tam bién en  e l  D erecho  de P a m i l i a ,  l a s  c o n d ic io n e s ,  hay  v e c e s  
que no so n  a d m i t i d a s , p o r  e jem p lo  e l  a r t i c u l o  813 cLel Ce. que dis^ 
po ne : "Tampoco p o d râ  im poner so b re  e l l a  gravâm en n i  c o n d ic iô n ,  n i  
s u s t i t u c i ô n  de n in g u n a  e s p e c i e ,  s a lv o  lo  d i s p u e s to  en  cu an to  a l  -  
us u f r u e  to  d e l  v iu d o " .  Sobre  e l  tem a , e s  n e c e s a r i o  t e n e r  en c u e n ta  
l o  d i s p u e s t o  en  e l  a r t s . 990 d e l  mismo Côdigo s u s t a n t i v o :  "La a c e £  
t a c i ô n  o l a  r e p u d i a c i ô n  de l a  h e r e n c i a  no p o d râ  h a c e r s e  en p a r t e ,  
a  p la z o  n i  c o n d ic io n a lm e n te " .
Vemos como l a  c i r c u n s t a n c i a  a n te r io r m e n te  e x p u e s t a ,  a c o n t e ­
ce en  l o s  n e g o c io s  que e l  O rdenam iento  J u r l d i c o ,  s i t û a  f u e r a  d e l  
âm bito  de l a  a ito n o m la  de l a  v o lu n ta d  de l o s  p a r t i c u l a r e s .
En n u e s t r o  p r o p ô s i t o  de a c l a r a r  e l  c o n te n id o  de e s t a  m o d a li  
dad a c c e s o r i a  de l o s  n e g o c io s  j u r l d i c o s ,  podrlam os d é f i n i r l a  como: 
"una d e te r m in a c iô n  de e f i c a c i a .  a g re g a d a  a un n e g o c io  j u r l d i c o . -  
m ed ian te  l a  c u a l .  se  h a c e  d e p en d e r  de un a c o n te c im ie n to  f u t u r o  e 
i n c i e r t o .  t a n t o  l a  o ro d u c c i6 n  como l a  e x t i n c i ô n  de l o s  e f e c t o s  -  
de a q u é l " .
En d e f i n i t i v e ,  v a  a  s e r  e l  h e ch o -o  su c e so  mismo- a l  c u a l  -  
se  l e  v an  a  s u b o r d in a r  l o s  e f e c t o s  d e l  n e g o c io ,  y d e l  que l o s  i n ­
t e r e s a d o s  v a n  a  h a c e r  d e p e n d e r  que una o b l i g a c i ô n  e x i s t a .  P o r  t a n  
t o ,  e s  c l a r o  a f i r m a r  q u é ,  e l  que queda so m e tid o  a  c o n d ic iô n ,  o b i e n  
a l  té rm in o  o a l  modo, e s  e l  "n eg o c io  j u r l d i c o "  y  no l a  o b l i g a c i ô n  
( 2 2 ).
3 . -  La c o n d ic iô n :  e s p e c i e s  y s u  r e s p e c t i v e  e f i c a c i a .
Las c o n d ic io n e s  podemos c l a s i f i c a r l a s  a te n d ie n d o ,  fundam en- 
t a lm e n te  a  c u a t r o  c r i t e r i o s  d i f e r e n c i a d o r e s ;
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12) P o r  l o s  e f e c t o s :  s u s p e n s iv a s  y r e s o l u t o r i a s .  A e s t a  d i£  
t i n c i ô n  se  r e f i e r e  e l  a r t i c u l o  1 .1 14  d e l  Côdigo c i v i l  ( 2 3 ) .
B revem ente  d irem o s  que l a s  p r im e r a s ,  so n  a q u e l l a s  de l a s  -  
c u a l e s  depende e l  e f e c t o  q u e r i d o ,  e s  d e c i r ,  m an tien e  l o s  e f e c t o s  
p a r a l i z a d o s  h a s t a  e l  momento en  que l a  c o n d ic iô n  se  cum pla. Por -  
t a n t o ,  e l  n e g o c io  e s  v â l i d o ,  p e ro  no sahemos s i  s e r â  e f i c a z .  En -  
d é f i n i t i v a  s e r â  a q u e l l a  de l a  que dépende e l  n a c im ie n to  d e l  d e r e ­
cho ( 2 4 ) .  P o r  e l  c o n t r a r i o ,  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  e s  a q u e l l a  
de cuya  r e a l i z a c i ô n  depende l a  c e s a c iô n  d e l  e f e c t o  j u r l d i c o ,  o lo  
que e s  i g u a l ,  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  d e re ch o  que f u é  c re ad o  p o r  e l  n e ­
g o c io .
La d i s t i n c i ô n  e n t r e  ambas es  muy c l a r a  en  t e o r i a ,  p e ro  e s  -
mucho mâs d i f i c i l  de d i s t i n g u i r  en  l a  p r â c t i c a .
La d i f e r e n c i a  de e f e c t o s  e n t r e  e l l a s ,  no depende de l a  n a ­
t u r a l e z a  d e l  a c a e c im ie n to  o de l a  fô rm u la  a d o p ta d a ,  s in o  de l a  i n  
t e n c i ô n  de q u ie n  d é c l a r é  l a  v o lu n ta d  b a jo  c o n d ic iô n  ( 2 5 ) .  P e r o ,  a 
v e c e s ,  no e s t â  t a n  c l a r o  s i  e s tam o s a n te  una c l a s e  u o t r a ,  porque 
s i  yo d i g o , " t e  compro l a  p a r c e l a  s i  no r é s u l t a  in a d e c u a d a  p a r a  -
l a  c o n s t r u c c i ô n  de mi c a s a . . . " ,  semej a n t e  duda , no se  p o d râ  r e s o l
v e r  con r e g l a s  a p r i o r i s t i c a s , ya  que no e s  l l c i t o  p re s u m ir  s i  e s  
una u o t r a  p o r  lo  que h a b r â  que a c u d i r  a  l a s  r e g l a s  comunes de i n  
t e r p r e t a c i ô n  de l a  v o lu n ta d ;  h a b râ  que e s t a r  a  lo  que d i j o  BETTI 
( 2 6 ) ,  "a  l a  comûn i n t e n c i ô n  p r â c t i c a  de l a s  p a r t e s " .  S ô lo  hay  un 
caso  e s p e c i a l  en e l  que s e  presum e e l  c a r â c t e r  su s p e n s iv o  de l a  
c o n d ic iô n ,  en  e l  a r t i c u l o  1 .4 5 3  d e l  Ce. que t r a t a  de l a  v e n t a  de 
ensayo  o p ru e b a  de l a  c o s a  v e n d id a .  PELAYO HORE ( 2 7 ) ,  h a  l l e g a d o  
a  a f i r m a r  q u e ,  " s u s p e n d e r  y r e s o l v e r  no se  e x c lu y e n  e n t r e  s i " ,  y 
propone que a n t e s  de l a  r e a l i z a c i ô n  d e l  e v e n to ,  se  p o d râ  d i s t i n g u i r  
e n t r e  c o n d ic io n e s  s u s p e n s iv a s  y  no s u s p e n s iv a s .  Y, po r  o t r a  p a r t e .
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a  v e c e s  e l  e v e n to  c o n d i c i o n a n t e , c o n s i s t e  en p r e v e r  h i p o t é t i c a -  
mente re g im e n e s  j u r l d i c o s  d i s t i n t o s ,  y p o r  c o n s ig u ie n te  hay con­
d i c i o n e s  que n i  r e s u e l v e n  n i  su sp en d e n . En d e f i n i t i v a ,  e l  a u t o r  -  
m a n t ie n e  q u e ,  " l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  t i e n d e  a  su s  e f e c t o s  p o s -  
t e r i o r e s  a l  cum p lim ien to  o in c u m p l im ie n to ,  e s  d e c i r  "vendo l a  c o -  
s e c h a  con  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  de que no l l u e v a ,  p e ro  e n t r e  -  
t a n t o ,  e l  c o n t r a t o  no s u r t i r a  e f e c t o . . . " . E s  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  
en  c u a n to  a  l o s  e f e c t o s  d e f i n i t i v o s  d e l  c o n t r a t o ,  p e ro  e s  s u s p e n ­
s i v e  en  c u a n to  a  l o s  p r o v i s i o n a l e s ; a s l  q u e , p a r a  é l ,  se debe su s  
t i t u i r  l a  v i e j a  c l a s i f i c a c i ô n  p o r  o t r a  que s é p a r a ,  a te n d ie n d o  s o ­
lo  a l  p e r io d o  p r o v i s i o n a l ,  l a  c o n d ic iô n  s u s p e n s iv e  y no s u s p e n s i ­
v e .  P in a lm e n te  d i c e :  "no h ay  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  y a  que l a s  con 
d i c i o n e s  nunca  r e s u e l v e n :  l a  r e s o l u c i ô n  e s  e f e c t o  que p ro duce  e l  
in c u m p l im ie n to  de l a  c o n d ic iô n ,  s e a  c u a l  f u e r e  su  c l a s e " .
22) C o n d ic io n es  p o t e s t a t i v a s , c a s u a l e s  y m ix ta s .
E s t a  d i s t i n c i ô n  e s t â  r e c o g i d a  en e l  a r t i c u l o  1 ,115  d e l  Co. ( 2 8 ) .  
Las p o t e s t a t i v a s ,  son  a q u e l l a s  en l a s  que e l  ev en to  d epend e , en  -  
d é f i n i t i v a  de l a  v o lu n ta d  de una de l a s  p a r t e s  d e l  c o n t r a t o .
Las c a s u a l e s ,  so n  a q u e l l a s  en  l a s  que e l  cu m plim ien to  d e l  -  
e v e n to  depende de c i r c u n s t a n c i a s  f o r t u i t a s .
Y m ix ta s  so n  a q u é l l a s  que dependen  en  p a r t e  d e l  a z a r  y en  -  
p a r t e  de l a  v o lu n ta d  de un t e r c e r o .
A l amparo de e s t e  a r t i c u l o  1 .1 1 5  d e l  Côdigo c i v i l ,  BELTRAN 
DE HEREDIA Y CASTaKO ( 2 9 ) ,  ha  v e n id o  a  n e g a r  v i r t u a l i d a d  a  l a s  con 
d i c i o n e s  p o t e s t a t i v a s .  P a r a  e l  a u t o r ,  s ô lo  so n  v a l i d a s  l a s  c o n d i ­
c io n e s  c a s u a l e s  y m ix ta s .  A hora b i e n ,  hay que t e n e r  en  c u e n ta  q u e ,  
l a s  c o n d ic io n e s  p o t e s t a t i v a s  son  n u l a s ,  p e ro  no a n u la n  e l  c o n t r a t o  
en e l  que a p a re c e n  i n s e r t a s .
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32) C o n d ic io n e s  i m p o s ib l e s ,  l l i c i t a s  o in m o r a le s .  A e l l a s  -  
se  r e f i e r e  e l  a r t i c u l o  1 .1 1 6  d e l  Ce. ( 3 0 ) .
4 2 ) P o s i t i v a s  y n e g a t i v a s .  T a l  c l a s i f i c a c i ô n  queda e s t a b l e -  
c id a  p o r  l a  m anera en que se  t i e n e  que c u m p l i r  e l  e v e n to .
A s i ,  l a s  p o s i t i v a s  i m p l i c an  e l  cum plim ien to  de un a c o n t e c i ­
m ien to  que iia  de d a r s e  p a r a  que l a  c o n d ic iô n  se  cum pla. Las n e g a t i  
v a s ,  i m p l i can  l a  o m is iô n  de un h e c h o ,  o m is iô n  im p r e s c in d ib l e  p a r a  
que e l  c o n t r a t o  se  cumpla ( 3 1 ) .
E3 e s t a ,  en  r e a l i d a d ,  una d i s t i n c i ô n  engafiosa , ya  que l a  ma 
y o r  p a r t e  de l a s  c o n d ic io n e s  pueden  f o r m u la r s e  t a n t o  p o s i t i v a  co­
mo ne ga  t  ivame n t  e .
Ocupémonos a h o ra  de l o s  EFECTOS DE LAS CONDICIONES. Vamos a 
r e m i t i r n o g ,  en  c u a n to  a  e l l o s ,  a  l a  c l a s i f i c a c i ô n  mâs im p o r ta n te  : 
c o n d ic io n e s  s u s p e n s iv a s  y r e s o l u t o r i a s ,  p e ro  p o r  l a  t e m â t i c a  e l e -  
g i d a ,  s ô lo  e s tu d ia r e m o s  l a s  r e s o l u t o r i a s . Y a s i  d i s t in g u i r e m o s  -  
t r è s  s i t u a c i o n e s  d i f e r e n t e s  p a r a  l a  p ro d u c iô n  de e f e c t o s  d e l  neg£  
c io  c o n d i c i o n a l ,  s ig u ie n d o  l a  d o c t r i n a  c l â s i c a ;
A) " C o n d ic t io  p e n d e t " ,  que e s  a q u e l l a  que p en d e , e s  d e c i r ,  
que t o d a v i a  no se  sa b e  s i  se  cum ple.
B) " C o n d ic t io  e x i s t i t " ,  en  l a  que l a  c o n d ic iô n  s e  cum pliô  -  
y a .
C) "CondLcbio d e f i c i t " ,  e s  d e c i r ,  cuando l a  c o n d ic iô n  no s e  
puede c u m p l i r .
A) "C o n d ic t io  P e n d e t "
Los d e re c h o s  y o b l ig a c i o n e s  de l o s  c o n t r a t a n t e s ,  en e s t a  s i  
tu a c iô n ,  e s t â n  in d e te r m in a d o s .  En e s t e  s u p u e s to  hay  un t i t u l a r  ev en  
t u a i  que t i e n e  que e s t a r  en  r e l a c i ô n  con un o b l ig a d o  e v e n t u a l .  -
-2 3 “
A q u i ,  l a  c o n d ic iô n  e s t a  p e n d ie n te  cuando e l  hecho no se  ha  r e a l i ­
z a d o ,  p e ro  e s  p o s i b l e  que se  r e a l i c e .  En l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  
e l  n e g o c io  en e s t a d o  de p e n d e n c ia  p ro d u ce  su s  p r o p io s  e f e c t o s  como 
s i  f u e r e  p u ro  ; mas como e s  i n c i e r t a  su  e s t a b i l i d a d ,  e l  i n t e r e s a d o  
en  e l  c u m p lim ien to  de l a  c o n d ic iô n  -que  t i e n e  a  s u  f a v o r  l a  expe^c 
t a t i v a  de r e a d q u i s i c i ô n  d e l  d e re c h o -  puede e j e r c i t a r  l a s  mismas -  
f a c u l t a d e s  c a r a c t e r i s t i c a s  de l a  p e n d e n c ia  que en l a  s u s p e n s iv a .  
P a r a  ESPIN (32 ) l a  in c e r t id u m b r e  de l a  c o n d ic iô n ,  a f e c t a  unieam en 
t e  a  l a  e s t a b i l i d a d  de l o s  e f e c t o s ;  ya  que p a ra  l a  p e rs o n a  b e n e f i  
c ia d a  p o r  l a  r e s o l u c i ô n ,  n ace  una e s p e c t a t i v a  de r e a d q u i r i r .  P a ra  
LACRÜZ BERDEJO (33 )  s i  e s t â  so m etido  a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  p r £  
d u c i r â  to d a  c l a s e  de e f e c t o s  a  p a r t i r  d e l  momento de su  c e l e b r a -  
c iô n ,  s i  b i e n  l a  e f i c a c i a  d e l  c o n t r a t o  CESA cuando l a  c o n d ic iô n  -  
se  r e a l i z a  (de  a h i  lo  d i s p u e s t o  en  e l  a r t i c u l o  1 .1 1 3  d e l  C e . ) .  Con 
t i n u a  d i c i e n d o  e l  a u t o r ,  " l a  t r a s c e n d e n c i a  de l a  c o n d ic iô n  r é s o l u  
t o r i a ,  d é te r m in a  que l o s  d e re c h o s  d e r iv a d o s  d e l  c o n t r a t o  s e a n  e s e n  
c ia lm e n te  c l a u d i c a n t e s , p e rd ié n d o s e  l o s  d e re c h o s  y d e s a p a re c ie n d o  
l a s  s i t u a c i o n e s  p ro d u c id a s  p o r  e l  c o n t r a t o  s i  t i e n e  l u g a r  e l  aco n  
t e c im ie n to  en  que l a  c o n d ic iô n  c o n s i s t e " .  En d é f i n i t i v a ,  en  e l  s u  
p u e s to  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  e s t â  p ro d u c ie n d o  e f e c t o s  j u r i  
d i c o s  d u r a n te  l a  s i t u a c i ô n  de p e n d e n c ia  ( 3 4 ) .
B ) "C o n d ic t io  E x i s t i t "
Cuando l a  c o n d ic iô n  se  cumple o r e a l i z a ,  e s t â  dom inada, en 
cu an to  a  su s  e f e c t o s ,  p o r  e l  p r i n c i p i o  de r e t r o a c t i v i d a d .  Es e s t e  
un e f e c t o  no re c o g id o  en to d a s  l a  l e g i s l a c i o n e s ,  como sucede  en  -  
e l  B.C.B a lem ân  y en  e l  Côdigo s u iz o  de O b l ig a c io n e s .  Se a d m ite  en 
n u e s t r o  Côdigo c i v i l  l a  r e t r o a c t i v i d a d  e n  e l  c o n t r a t o  ( 3 5 ) .
P a r a  CASTAN ( 3 6 ) ,  l a  r e a l i z a c i ô n  d e l  hech o  p r e v i s t o ,  hace  -  
d e s a p a r e c e r  l a  i n c e r t i d u m b r e  p r o p i a  d e l  n e g o c io  c o n d ic io n a l ;  A s l ,
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en  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  e l  n e g o c io  q u e d a râ  p r iv a d o  de e f i c a ­
c i a .  P a r a  LACRÜZ (3 7 )  a l  c u m p l i r s e  é s t a ,  d e s a p a re c e n  lo s  e f e c t o s  
d e l  n e g o c io  c o n d ic io n a d o , y s i  e s  r e s o l u t o r i a  l a  c o n d ic iô n ,  c e s a -  
r a n  l o s  e f e c t o s ,  re v o c a n d o s e  a h o r a ,  l o s  h a s t a  e n fo n c e s  p ro d u c id o s  
y e n  su  c aso  l a  o b l i g a c i ô n  de r e s t i t u i r .  ESPIN ( 3 8 ) ,  m a t i z a  e l  -  
mismo s e n t i d o  d ic i e n d o  " l a  p e n d e n c ia  d e s a p a re c e  porque l a  c o n d i ­
c iô n  se  h a  cum plido  desde  l a  c e l e b r a c i ô n  d e l  n e g o c io ,  p o r  e so  se 
d i c e  que e l  c u m p lim ien to  t i e n e  e f e c t o  r e t r o a c t i v o ,  a s i  s i  e s  r e s £  
l u t o r i a ,  e l  n e g o c io  se  c o n s id é r a ,  d u r a n te  l a  f a s e  de p e n d e n c ia  de 
modo, como s i  nu n ca  h u b i e r a  e x i s t i d o " .
En c o n c lu s io n ,  vemos pué s , que hay e f e c t o s  r e t r o a c t i v o s  en 
l a s  o b l i g a c i o n e s ,  ocupandose  e l  a r t i c u l o  1 .119  de lo  que se  ha  da 
do en  l l a m a r s e  "cu m p lim ien to  f i c t i c i o  de l a  c o n d ic iô n " ,  en  e l  se n  
t i d e  de que se  t e n d r a  p o r  cu m plid a  l a  c o n d ic iô n  cuando e l  o b l i g a ­
do im p id ie s e  v o lu n ta r i a m e n te  su  c u m p lim ie n to .
C ) "C o n d ic t io  D e f i c i t "
En e s t a  f a s e ,  se  c o n s i d é r a  que y a  no e s  p o s i b l e  que l a  con­
d i c i ô n  se  cum pla. En t a l  su p u e s to  no se  p ro d u ce  n in g û n  e f e c t o ,  de 
t a l  modo q u e ,  en  l a s  c o n d ic io n e s  r e s o l u t o r i a s ,  s e  c o n s o l id a  e l  de 
re c h o  y e l  c o n t r a t o  s e  c o n s i d é r a  y a  p u ro ,  y p r o d u c i r â  sus  e f e c t o s  
de modo d e f i n i t i v o .  P a r a  CASTAN ( 3 9 ) ,  " l a  f a l t a  o d e f i c i e n c i a  de 
l a  c o n d ic iô n ,  que se  p ro d u ce  cuando se  sabe  que e l  hecho y a  no se  
r e a l i z a r â ,  p ro d u c e  l o s  e f e c t o s  i n v e r s o s  a l  c aso  a n t e r i o r ,  y s i  e s  
r e s o l u t o r i a  p r o d u c i r â  l o s  e f e c t o s  que l e  s e a n  p r o p i o s ,  c o n s id e r â n  
dose  d e f i n i t i v o s  l o s  y a  c a u s a d o s ,  p o r  d e s a p a r e c e r ,  r e s p e c t o  de -  
e l l o s  l a  amenaza de su  r e s o l u c i ô n " .
P a r a  ESPIN ( 4 0 ) ,  " f a l t a  l a  c o n d ic iô n  cuando e l  e v e n to  no se 
v e r i f i c a  n i  puede v e r i f i c a r s e  y a ,  d e s a p a re c ie n d o  en l a  r e s o l u t o r i a .
- 2 5 -
l a  in c e r t id u m b r e  r e s p e c t o  a  l a  e s t a b i l i d a d  d e l  n e g o c io ,  p o r  l o  que 
su s  e f e c t o s  s e r â n  d e f i n i t i v o s ,  p o rq u e  se  sa b e  que no se  r e s o l v e r â n " .  
P a r a  LACHÜZ ( 4 1 ) ,  "en  e s t a  f a s e ,  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  h ace  -  
que l a s  p o s i c io n e s  j u r l d i c a s  y  d e re c h o s  c o r r e s p o n d i e n t e s , c o n s t i -  
t u i d o s  como c l a u d i c a n t e s ,  se  c o n s o l id a n  d e f i n i t i v a m e n t e ,  como s i  
e l  n e g o c io  se  c o n c lu y e s e  puram ente  y  s i n  l i m i t a r  su s  c o n s e c u e n c ia s " .
4 . -  ;.Para  qué h a  s e r v id o  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ? .
12) P a ra  ROCA SASTRB ( 4 2 ) ,  ha  s e r v id o  p a r a  que l a  e f i c a c i a  d e l  
n e g o c io  j u r l d i c o  c e se  a l  v e i i f i o a r s e  l a  c o n d ic iô n  s u r t i e n d o  e f e c t o s  
en  t a n t o  l a  c o n d ic iô n  no r e s u i t e  c u m p lid a ,  s i  b i e n  s u j e t o s  a l a  -  
p o s i b i l i d a d  de s u  c u m p l im ie n to .
22) P a r a  BONPANTE ( 4 3 ) ,  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  no v a l l a  
s in o  como co n v en c iô n  c o n t r a r i a  c o n d ic io n a d a ,  e s  d e c i r ,  " p a c to  de -  
r e s o l u c i ô n  o r e v o c a c iô n  so m e tid o  a  c o n d ic iô n  s u s p e n s iv a  en e l  De­
re c h o  Romano".
3 2 ) P a ra  DIEZ-PICAZO ( 4 4 ) ,  " lo  que p r e t e n d e ,  e s  que l a  r e l a  
c iô n  o b l i g a t o r i a  d e s p l i e g u e  to d o s  su s  e f e c t o s  desde  e l  momento m i£ 
mo de l a  c e l e b r a c i ô n  de n e g o c io  j u r l d i c o  c o n s t i t u t i v o , h a b ié n d o  -  
una f a s e  de i n t e r i n i d a d  en  l a  o b l ig a c i ô n  b a jo  c o n d ic iô n  r e s o l u t o  
r i a ,  aûn cuando l a  r e l a c i ô n  o b l i g a t o r i a  e s  in m ed ia tam en te  e f i c a z  
y e x i g i b l e " .
4 2 ) P a r a  LACRÜZ ( 4 5 ) ,  l a  t r a s c e n d e n c i a  de l a s  mismas a f e c t a  
a  l a s  c o n s e c u e n c ia s  d e l  c o n t r a t o  y  no a l  n e g o c io  mismo, y a s l ,  no 
im p e d irâ n  que e l  n e g o c io  n a z c a  como p e r f e c t o ,  a  p e s a r  de que a t i e n  
da  a  s u  e f i c a c i a  y  v i r t u a l i d a d " .
5 2 ) P a r a  ESPIN ( 4 6 ) ,  " l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  h a ce  que e l  
n e g o c io  s e a  e f i c a z  como s i  f u e s e  un n e g o c io  p u ro ,  y l o s  d e re c h o s
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d e r iv a d o s  d e l  mismo n a c e n  con p l e n a  e f i c a c i a " .
62) P a r a  ALBALADEJO ( 4 7 ) ,  " s i r v e n  p a r a  que c e s e n  l o s  e f e c t o s  
p r o p io s  d e l  n e g o c io ,  d e b ie n d o  d e c i d i r s e  q u e , cuando en  g e n e r a l  l a  
l e y  no d e te rm in e  que l a  c o n d ic iô n  se  t i e n e  p o r  no p u e s t a ,  e n  p r i n  
c i p i o ,  e l  a c t o  puro  r e a l i z a d o  "sub c o n d ic io n e "  e s  i n v a l i d e " .
5 • -  S e n t id o  G e n é r ic o  de l a  C la u s u la  R e s o l u t o r i a .
R é s u l t a  é v id e n te  que l a  J u r i s p r u d e n c i a  emanada de l a s  m û l t i  
p i e s  R e s o lu c io n e s  de l a  D i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r e s  y d e l  
N o ta r ia d o  (4 8 )  es  r e s t r i c t i v a ,  o a l  m enos, un poco r e s t r i c t i v a ,  -  
so b re  l a  e f i c a c i a  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  q u e , c a s i  
de fo rm a  h a b i t u a i ,  a p a re c e  i n s e r t a  en  l o s  c o n t r a t o s  de com praven­
t a  de in m u e b le s  con p r e c i o  a p la z a d o ,  f r e c u e n te m e n te  com binada con 
c l a u s u l a  p e n a l .
Ante l o  e x p u e s to ,  l a  abo n d an te  J u r i s p r u d e n c i a  s o b re  l a  ma­
t e r i a  que nos ocupa e s ,  desde  e l  pun to  de v i s t a  de l a  p o l i t i c a  j u  
r i d i c a ,  poco p r o g r e s i v a .
Q uizâ l a  r a z ô n  e x p l i c a t i v a ,  deba  b u s c a r s e  en  l a  im p o r ta n te  
f u n c i ô n  econôm ica  que r e p r e s e n t a n  l o s  b i e n e s  in m u e b le s  p a r a  e l  
a d q u i r e n t e ,  e n  c o n t r a p o s i c i ô n  con l a  que p u ed an  r e p r é s e n t e r  p a r a  
e l  com prador de un b i e n  m u eb le . De a h i ,  que s e a  obvio  e l  d i s t i n -  
t o  t r a t a m i e n t o  q u e ,  a l  r e s p e c t o ,  l e  o to r g a  e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  
Côdigo c i v i l  p o r  l o  que se  r e f i e r e  a  l a  v e n t a  de b i e n e s  in m u e b le s ,  
en  com p arac iôn  con lo  e s t i p u l a d o  en  e l  a r t i c u l o  1 .5 0 5  d e l  mismo -  
Cuerpo L e g a l  so b re  l a  r e s o l u c i ô n  de l a  v e n t a  de b ie n e s  m u e b le s .
No o b s t a n t e  lo  m enc ionad o , es  p r e c i s o  t e n e r  en  c u e n ta  que  -  
hay b ie n e s  m ueb les  que p a r a  su  p o s e e d o r ,  t a m b ié n  r e p r e s e n t a n  un  -
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un g r a n  v a l o r ;  d e b ie n d o se  s e n a l a r  que l a  t e n d e n c i a  a c t u a l  e s  p r o -  
o l i v e  a  e q u i p a r a r ,  en c u a n to  a  v a l o r  se  r e f i e r e ,  l o s  b i e n e s  m ueb les  
a  l o s  in m u e b le s .  V a lganos  como e je m p lo ,  e l  que puede su p o n e r  p a r a  
un p r o f e s i o n a l  d e l  Dereoho s u  b u f e t e ,  e l  c u a l  l e  ha  s u p u e s to ,  -  
p o r  lo  g e n e r a l  cuando m enos, una a l t a  i n v e r s i o n  econôm ica  en  e s t e  
t i p o  de b i e n e s  y ,  como e s  l ô g ic o  s u p o n e r ,  l e  so n  a b s o lu ta m e n te  im 
p r e s c i n d i b l e s  p a r a  e l  e j e r c i c i o  de l a  A b o g a c la .  P o r  e l  c o n t r a r i o ,  
ipodemos a rg u m e n ta r  que s e a  mucho mas im p o r ta n te  l a  a d q u i s i c I 6 n , -  
p o r  un s u p u e s to  com prador, de una f i n c a  de r e c r e o  o d e s c a n s o ? .
E l  p r e c i s e  p o n e r  de r e l i e v e  ta m b ié n  l a  c a p i t a l  im p o r ta n c ia  
econôm ica y l a  t r a s c e n d e n c i a  l ô g i c a  q u e , p a r a  e l  buen  d e s e n v o l v i -  
m ien to  de l a  v id a  l a b o r a l  de l o s  p r o f e s i o n a l e s , desempefLan l o s  b i e ­
n es  m uebles POR DESTINQ. P o r  e je m p lo ,  e l  im p o r ta n te  p a p e l  que d e -  
s a r r o l l a n ,  - a c t .u a Im ente  en  e m p re sa s ,  a s e s o r i a s  t é c n i c a s  o " c o n s u l  
t i n g s "  e n c la v a d o s  en  l o s  a m p lio s  campes de l a  c i e n c i a  y  de l a  mo- 
d e rn a  t e c n o l o g l a -  l o s  o rd e n a d o r e s ,  o e re b ro s  e l e c t r ô n i c o s , a p a r a t o s  
de a l t a  p r e c i s i ô n ,  e t c ,  e t c ,  q u e , de m anera c o t i d i a n a  y " f a m i l i a r  
m ente" ro d e a n ,  hoy d l a ,  l a  v i d a  de p r o f e s i o n a l e s ,  e j e c u t i v o s ,  y -  
hombres de e m p resa .
No hay que o l v i d a r  tampoco e l  mundo d e l  c o le c c io n i s m o , como 
p o r  e je m p lo ,  l o s  m a rc h a n te s  de a r t e ,  a n t i c u a r i o s  y  p r o f e s i o n a l e s  
de l a s  a r t e s  d e d ic a d o s  a l  o u i d a d o , i n v e s t i g a c i ô n ,  b usqueda  y a d q u i  
s i c i ô n  de p i n t u r a s ,  j o y a s ,  e s c u l t u r a s  u  o b j e t o s  de e x t r a o r d i n a r i o  
v a l o r ,  que p a r a  t a i e s  p e r s o n a s  su p o n en , no so la m e n te  una a l t a  apre, 
c i a c i ô n  a r t i s t i c a ,  e s t é t i c a ,  o c u l t u r a l  mas o menos s u b j e t i v a ,  s i  
no qu e , adem as, c o n s t i tu y e n  s u  p r o f e s i ô n  y s u  medio de v i d a .
En e f e c t o ,  e l  B ro c a rd o  "RES MOVILIS RES V IL IS" .  ha  s i d o ,  su  
pe rad o  a c tu a I m e n te .  T a l  hech o  ha  s id o  l l e v a d o  a  c ab o , de fo rm a  p i £
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n e r a ,  p o r  l a  C o m p ilac iô n  d e l  Dereoho C i v i l  de Aragôn de 6 de A b r i l  
de 1 .9 6 7 ,  en  l a  qué en su  a r t i c u l e  29 e s t a b l e c e :
"Muebles p o r  s i t i o s  o v i c e v e r s a " .
" S e ra n  v a l i d e s  a q u e l l o s  p a c t e s  y d e c l a r a c i o n e s  c o n s ig n a -  
dos en  e s c r i t u r a  p û b l i c a ,  aûn f u e r a  de c a p i t u l e s ,  p o r  -  
l o s  c u a l e s ,  a  e f e c t o s  de e x te n d e r  o r e s t r i n g i r  l a  comu- 
n id a d ,  ambos cônyuges a t r i b u y e n  a  b i e n e s  m uebles  l a  con 
d i c i ô n  de s i t i o s ,  o a  é s t o s  l a  de m u eb le s" .
La i m p o r t a n c i a  d e l  p r e c e p to  tu vo  una g r a n  r e p e r c u s i ô n  y ,  su  
t r a h s c e n d e n c ia  f u é  maxima, y a  que buena p ru e b a  de e l l o ,  e s tu v o  en 
l a  r e c o g i d a  y d e s a r r o l l o  d e l  mismo p o r  e l  Côdigo c i v i l  en e l  a n t i  
guo a r t i c u l e  317, y d e l  que hoy e s  é v id e n te  m a n i f e s t a c i ô n  e l  a r t !  
c u lo  323 d e l  mismo Cuerpo L e g a l .  E l v i g e n t e  a r t l c u l o  323 r e c o g e ,  
no so la m e n te  e l  v e t u s t o  eco romane d e l  S e n a d o c o n su l to  M acedoniano
( 4 9 ) ,  p o r  e l  c u a l  e l  menor ém aneipado que t o d a v l a  no ha l l e g a d o  a
l a  mayor edad  no puede s e r  p r e s t a t a r i o  p e ro  s i  puede s e r  p res tam is_
t a ,  s i n e  ta m b ié n ,  e l  e s p l r i t u  de l a  norma c o n te n id a  en  e l  a r t i c u ­
l e  29 de l a  C o m p ilac iôn  A ra g o n esa .  De e s t a  fo rm a , e l  a r t l c u l o  323 
d e l  Côdigo c i v i l  d i s p o n e :
"La e m a n c ip a c ié n  h a b i l i t a  a l  menor p a ra  r é g i r  su  p e r s o n a  
y b i e n e s  como s i  f u e r a  mayor; pe ro  h a s t a  que l i e g u e  a l a  
mayor edad  no p o d râ  e l  em ancipado tom ar d in e r o  a  p r é s t a  
mo, g r a v a r  o e n a j e n a r  b i e n e s  inm ueb les  y  e s t a b l e c i m i e n -  
t o s  m e r c a n t i l e s  o i n d u s t r i a l e s  U OBJETOS DE EXTRAORDINA-  
RIO VALCR s i n  e l  c o n s e n t im ie n to  de s u s  p a d re s  y ,  a  f a l -  
■ba de amïïoa, s i n  e l  de s u  t u t o r " .
De to d o  lo  e x p u e s t o , s e  d e sp ren d e  e l  p o r  qué de e s a  i n t e r -
p r e t a c i é n  r e s t r i c t i v e  po r  p a r t e  de l a  D i r e c c i é n  G e n e ra l  de l o s  -  
R e g i s t r o s  y d e l  N o ta r ia d o  a l  e m i t i r  su s  R e s o lu c io n e s  s o b re  e l  t e  
ma en  c u e s t i é n ,  s ie n d o  n e c e s a r i o  d e s t a c a r  en  e l l a s ,  l a  p r o c l i v i -  
dad a  e v i t a r  que e l  v e n d e d o r ,  c o n s ig a  q u e d a rse  con e l  p r e c i o  y  -  
con l a  c o s a  a l  d a r  p o r  r e s u e l t o  e l  c o n t r a t o  de com praven ta  p o r  i n  
cum plim ien to  d e l  com prador, com prom etido o , l a  mayor p a r t e  de l a s  
v e c e s ,  com pelido  a  f i r m a r  un c o n t r a t o  de com praven ta  con  c o n d ic i& n  
r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  (que  no l o g r a  e n te n d e r  dem asiado b i e n ) ,  a l
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t e n e r  e l  p r e c i o  a p la z a d o ;  e ie n d o ,  a lg u n a s  v e c e s ,  e l  comprador em- 
baucado p o r  l a  g r a n  h a b i l i d a d  de l o e  p ro m o to re s  o v e n d e d o re s  p ro ­
f e s i o n a l e s  a l  s e r v i c i o  de i n m o b i l i a r i a s , que se  ap ro v e ch a n  de l a  
f a l t a  de c u l t u r e  o de l a  i g n o r a n c i a  que s o b re  e l  tem a de l a  v e n ta  
de v i v i e n d a s  a  p l a z o s  d e m u e s t ra n ,  e n  un a l t o  p o r c e n t a j e  l o s  i n c a n  
t o s  com pradores  ( 5 0 ) .
P o r  c o n s i g u i e n t e , l a s  c i t a d a s  R e s o lu c io n e s  de l a  D i r e c c i é n  
G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y d e l  N o ta r i a d o ,  a l  s e r  e m i t i d a s , t i e n e n  
muy p r é s e n t e  l a  e n t i d a d  de l o s  in c  umplim i e n t  o s p a r a  que é s t o s  t e n  
gan  un a l c a n c e  r e s o l u t o r i o  en  p r im e r  l u g a r  y ,  en  segundo l u g a r ,  -  
tam b ién  toman en c o n s i d e r a c i é n  e l  s u p u e s to  que r e p r e s e n t a n  l o s  i n  
cu m p lim ien to s  p a r c i a l e s ,  im p o r t a n t e s  o b v iam en te ,  a  l a  h o ra  de e s -  
t a b l e c e r  l a s  g r a d u a c io n e s  e s e n c i a l e s  con r e s p e c t o  a l a  f i n a l i d a d  
de l a  p r e s t a c i é n ,  ya  q u e ,  p o r  o t r a  p a r t e ,  d e l  c o n t r a to  de compra 
v e n ta  de in m u e b les  g a r a n t i z a d o  p o r  una c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i  
c i t a ,  a l  t e n e r  e l  p r e c i o  a p la z a d o ,  lo  s u s t a n c i a l  no e s  lo  que e s -  
t a b l e c e n  l a s  p a r t e s  c o n t r a t a n t e s , s in o  lo  que é s t a s  c o n f ig u r a n  de 
a cu e rd o  con l a s  p r e s t a c i o n e s .
Ante t a l  p o s t u r a  a d o p ta d a ,  poco p r o g r e s i v a  o r e s t r i c t i v a ,  -  
po r  to d o s  l o s  m o tiv o s  e x p u e s to s  a n t e r i o r m e n t e , y p o r  e l  c a r à c t e r  
m arcadam ente t u i t i v o  d e l  a r t i c u l e  1 .504  d e l  Cédigo c i v i l  se  puede 
p e n sa r^ n o  o b s t a n t e  e l  p r e s u m ib le  d eseo  d e l  l e g i s l a d o r  de " f a v o r e  
c e r "  a l  a d q u i r e n t e  de b i e n e s  in m u eb les  a  p la z o s  m o s trâ n d o se  con 
mayor r i g o r  con e l  a d q u i r e n t e  de b i e n e s  m ueb les  en l o s  que o p e ra  
l a  r e s o l u c i é n  a u to m a t ic a m e n te ,  que es  trem endam ente  c r i t i c a b l e  -  
p o r  l a s  i n j u s t i c i a s  a  que puede d a r  l u g a r  una  i n t e r p r e t a c i é n  o r t £  
doxa d e l  m encionado a r t i c u l e  1 .504  d e l  Cédigo c i v i l .
En e f e c t o ,  s i  b i e n  en  l a  v e n t a  de b i e n e s  in m u e b le s ,  l a  r e s £  
l u c i é n  p o r  in c u m p l im ie n to  de p a r t e  d e l  com prador e s t a  p e n d ie n te  -
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de que e l  v e n d e d o r  se l o  comunique ju d io ia I m e n te  p ud iendo  e n t r e  t a n  
t o ,  aûn  d e sp u e s  de e x p i r a d o  e l  té rm in o  f i j a d o ,  p a g a r  y e v i t a r  l a  
r e s o l u c i é n  d e l  c o n t r a t o ,  a  p a r t i r  de e se  i n s t a n t e  e l  ju e z  se  h a -  
11a t o t a l m e n te  i m p o s i b i l i t a d o  de p o d e r  p o n d e ra r  l a s  c a u sa s  que -  
d i e r o n  m o tiv o  a l  in c u m p l im ie n to ,  n e g a n d o se le  l a  p o s i b i l i d a d  de -  
c o n c é d e r  a l  com prador un nuevo té rm in o ,
C a b r la  p e n s a r s e ,  en  l a s  p o s i b l e s  s i t u a c i o n e s  en l a s  que e l  
in c u m p l im ie n to  no puede im p u ta r s e l e  a l  com prador, ya  q u e ,p u d i e r a  
o c u r r i r  que p o r  a lg u n a  c i r c u n s t a n c i a  p a s a j e r a ,  e s t é  momentané amen 
t e  i m p o s i b i l i t a d o  de h a c e r  f r e n t e , de m anera t r a n s i t o r i a ,  a l  cum­
p l im ie n to  t a l  y como se  e s t i p u l é  en e l  c o n t r a t o .  &Por qué no admi 
t i r  l a  p o s i b i l i d a d  de que e l  Ju e z  p o n déré  l a  s i t u a c i é n  r e a l  d e l  -  
in c u m p lid o r? .  Y pensamos que e s t o  e s  p e r f e c ta m e n te  p o s i b l e ,  maxime 
cuando e l  com p rad o r , a  p e s a r  d e l  c a r a c t e r  p r o t e c t o r  que l e  d i s p e n  
s a  e l  a r t l c u l o  1 .504  d e l  Cédigo c i v i l ,  no queda  s u f i c i e n t e m e n t e  
p r o t e g id o  a n te  una s i t u a c i é n  de i n f o r t u n i o  y , t e n i e n d o  en c u e n ta  
que como e l  Ju e z  e s t a  i n c a p a c i t a d o  p a r a  o t o r g a r l e  un nuevo t é r m i ­
n o ,  l a  g rav e d ad  se  a g u d iz a .
iA caso . no pueden  a c o n t e c e r  l a s  s i t u a c i o n e s  r e c o g id a s  en  e l  
a r t l c u l o  1 .1 0 5  d e l  C édigo c i v i l ,  a l  d i s p o n e r  qu e , " f u e r a  de lo s  -  
c a so s  e x p re sa m en te  m encionados e n  l a  Ley, y de l o s  en que a s l  lo  
d e c l a r e  l a  o b l i g a c i é n ,  n a d ie  r e s p o n d e r a  de a q u e l l o s  s u c e s o s  que -  
no h u b ie r a n  pod ido  p r e v e r s e ,  o q u e , p r e v i s t o s ,  f u e r a n  i n e v i t a b l e s " ?
iP o r  qué no p e r m i t i r  que a f i a n c e  e l  pago de m anera s a t i s f a £  
t o r i a  p a r a  e l  v e n d e d o r ,  s i n  t e n e r  n e c e s id a d  de a c u d i r  a  l a  s o l u ­
c i é n  d r a s t i c a  que se d o m i c i l i a  en  e l  a r t l c u l o  1 .504  d e l  Cédigo -  
c i v i l  a n te  e l  e v e n to  d e l  in c u m p l im ie n to  s i q u i e r a  dependa de l a  v £  
l u n ta d  d e l  v e n d e d o r? .
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S i  se  e s t a b l e c e  e l  s u p u e s to  desde  e l  p r ism a  de l o s  v e n d e d o r e s ,  
p o d r l a  a x g i i i r s e , s i  f u e s e  f a c t i b l e  p a c t a r  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  
e x p l i c i t a  de m anera  mas c o n c lu y e n te ,  e s  d e c i r ,  c o n s e g u i r  l a  p o s i ­
b i l i d a d  de p a c t a r  mas e x p re sa m e n te  e l  modo; lo g ran d o  un  p a c to  en  
una l i n e a  mas c o n c lu y e n te m e n te  m arcada; de t a l  m anera  q u e ,  p o r  -  
e je m p lo , e l  com prador d e c l a r a s e  q u e , desde  a h o r a ,  t e n d r a  p o r  r e s u e 1 
t a  l a  co m p rav en ta  d e l  inm ueble  con e l  p r e c i o  a p la z a d o ,  en  e l  momen 
t o  en que se  e f e c t ù e  l a  n o t i f i c a c i ô n .
A l m a n i f e s t a r  t a l  p r e t e n s i ô n  de e s t a b l e c e r  una c l a u s u l a  r e -  
d a c ta d a  con t a l  e s t i l o ,  se  p r e t e n d e r l a  l l e v a r  a l  animo d e l  l e g i s ­
l a d o r ,  e l  abandono de e s a  c a r e n c i a  de p r o g r e s i v i d a d  o b s e rv a d a  en  
l a s  R e s o lu c io n e s  e m i t i d a s ,  lo g ra n d o  a s l ,  que l a  e f i c a c i a  de l a s  -  
c o n d ic io n e s  r e s o l u t o r i a s  e x p l i c i t a s  de l o s  c o n t r a t o s  de com praven 
t a  de in m u e b le s  con p r e c i o  a p la z a d o ,  a l c a n c e n  p i e namen te  s u s  o b je  
t i v o s  j u r i d i c o s .
No se  e s c a p a  a  n u e s t r a  o b s e r v a c iô n  q u e ,  l a  r e d a c c i ô n  de t a l  
c l a u s u l a ,  p o d r i a  l l e v a r  a p a r e ja d o  un p rob lem a c o n c r e to :  que a l  es. 
t a b l e c e r s e  de t a l  modo, f u e s e  c o n t r a r i a  a l  ô rd en  p û b l i c o .
P o r  c o n s i g u i e n t e ,  a n te  l a  t r a s c e n d e n c i a  de l a  c u e s t i é n  e l  
é rd e n  p é b l i c o , e s  n e c e s a r i o  p o n e r  de m a n i f i e s t o  l a  im p o r t a n c i a  d e l  
e s t u d io  m onog ra f ico  que s o b re  e s t e  te m a ,  r e a l i z é  e l  f a l l e c i d o  P r£  
f e s o r  DE CASTRO, e l  c u a l  f u e  p u b l ic a d o  en  e l  A nuario  de D erecho  -  
C i v i l  ( 5 1 ) .
E li .  tem a e s  de t a n  c a n d e n te  t r a s c e n d e n c i a  q u e ,  un  afLo mas -  
t a r d e ,  AMOROS GÜARDIOLA ( 5 2 ) ,  r e a l i z é  un e s t u d io  m o n o g ra f ico  p o n ie n  
do de r e l i e v e  l a  c a l i d a d  d e l  d l t im o  t r a b a j o  d e l  P r o f e s o r  DE CASTRO,
De to d o  lo  a n t e r io r m e n t e  e x p u e s to ,  se  d e sp re n d e  l a  i n t e n c i é n  
de e s t a b l e c e r  l a  p o s i b i l i d a d  de p a c t a r  una c l a u s u l a ,  de t a l  mane—
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r a ,  que s e  red o n d e e  e l  au to m atism o  d e l  e f e c t o  r e s o l u t o r i o ;  aunque 
s i  b i e n  e s  c i e r t o ,  que ten d rem o s  s ie m p re  p r e s e n t s  en  e l  h o r i z o n t e  
de n u e a t r o  p r o p ô s i t o ,  l a  c i r c u n s t a n c i a  de l a  p o s i b l e  c o l i s i ô n  de 
l a  m encionada  c l a u s u l a ,  con  e l  ô rd en  p d b l i c o .
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1 . -  EL PAGO DEL PRECIO.
E l a r t l c u l o  1 .5 0 0  d e l  Côdigo c i v i l  e s t a b l e c e  que " e l  com­
p ra d o r  e s t a  o b l ig a d o  a  p a g a r  e l  p r e c io  de l a  c o sa  v e n d id a  en  e l
tlem p o  y lu g a r  f i j a d o s  en  e l  c o n t r a to " .  P e ro  ahade  " s i  no se  hu­
b i e r a n  f i j a d o ,  d e h e rà  h a c e r s e  e l  pago en  e l  tlem p o  y lu g a r  e n  -
que se  h a g a  l a  e n t r e g a  de l a  c o sa  v e n d id a " .
E l  c i t a d o  p r e c e p to  m o d if lo a  l a s  r e g l a s  g é n é r a le s  de tlem p o  
y  lu g a r  que s e h a l a  e l  a r t l c u l o  1 .1 7 1  d e l  C ôdigo c i v i l  (1 )  p a r a  e s  
t a b l e c e r  c o n e x iô n  con l a  o b l ig a c iô n  d e l  v e n d e d o r  de e n t r e g a r  l a  
c o s a .
P e ro  ^ c u a l  e s  e l  m o tiv o  p ro d u c to r  de l a  m o d if ic a c iô n ?  La -  
r e s p u e s ta  l a  en co n tram o s en  e l  c a r à c t e r  s in a la g m a t ic o  d e l  c o n t r a  
t o .
E l a r t l c u l o  1 .4 4 5  d e l  Côdigo c i v i l  d isp o n e  que e l  pago d e l  
p r e c io  h a  de s e r  e fe c tu a d o  "en  d in e ro  o s ig n o  que lo  r e p r é s e n te " .
La d l t im a  f r a s e  d e l  a r t l c u l o  h a  hecho  p e n s a r  que e l  p r e c io  
puede p a g a rs e  en  c h eq u e , e n  l e t r a s  de cam bio , o b ie n ,  en  o t r o s  -  
e f e c to s  de com erc io  ( 2 ) .  I n c lu s o  l a  s e n t e n c ia  d e l  T r ib u n a l  S u p re  
mo de 22 de J u n io  de 1 .9 2 7  (3 )  e s t a b l e c i ô  que " s ie n d o  e l  cheque 
un m andate de p€go de uso  c o r r i e n t e  en  l a s  t r a n s a c c i o n e s ,  a l  ad ­
mi t i r  e l  v e n d ed o r e s a  fo rm a  de p ag o , e s  lo  mismo que s i  se  r e c i -  
b ie s e  e l  p r e c io  e n  m e tâ l i c o " .
P e ro  e s a  p o s ic iô n  no e s  a c e r t a d a .
E l" s ig n o  que lo  r e p r é s e n te "  - e s  d e c i r ,  d i n e r o -  h a  de r e f e r i r s e  -  
d n icam en te  a  l o s  b i l l e t e s  de Banco que t e n l a n  e s a  c o n d ic iô n  de -  
s ig n o s  r e p r e s e n t a t i v e s  d e l  d in e ro  cuando se  p u b l ic ô  e l  C ôdigo c i  
v i l  en  1 .889*
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Hoy, so n  d in e r o  e n  s i  mismos dado que en  E spafia so n  de o u r 
so  f o r z o s o  ( 4 ) .  T an to  l o s  c h e q u e s , t a l o n e s , l e t r a s  de cam b io , co 
mo lo s  demas e f e c t o s , no so n  d in e r o .  Su e n t r e g a  no p ro d u ce  e l  pa  
g o , pues e l  a r t l c u l o  1 .1 7 0  d e l  Côdigo c i v i l  (5 )  b i e n  e x p l i c i t e  -  
a l  r e s p e c t e :  " s ô lo  p r o d u c i r à  lo s  e f e c t o s  d e l  pago cuando h u b ie s e n  
s id o  r e a l i z a d o s " ,  - o  s e a ,  c o b ra d o s  v e rd a d e ra m e n te -  "o cuando p o r  
c u lp a  d e l  a c r e e d o r  se  h u b ie s e n  p e r ju d ic a d o ."
No p ro d u c e , p u e s , n u n ca  e l  pago de p r é s e n t e .  S i  b ie n  p o d râ  
p r o d u c i r lo  en  un  momento p o s t e r i o r  - c o b ro -q u e d a r  p e r ju d ic a d o s -  
ex trem o que p u n tu a Im en te  h a b r l a  de s e r  p ro b a d o .
P o r lo  que no r é s u l t a  a c o n s e ja b le  e x p r e s a r  en  una e s c r i t u ­
r a  de v e n ta ,  que e l  pago d e l  p r e c io  se  h a c e  m ed ian te  l a  e n t r e g a  
de un t a l ô n  o ch eq u e ; y a  que no queda a c r e d i t a d o  en  l a  e s c r i t u r a  
e l  cu m p lim ien to  de t a l  fu n d a m e n ta l  o b l ig a c iô n  d e l  co m p rad o r.
2 . -  SUS DISTINTAS FORMAS.
En lo  que r e s p e c t a  a  su s  fo rm a s , e l  p r e c io  se  puede p a g a r :
1) A n te s  d e l  a c to  d e l  o to rg a m ie n to  de l a  e s c r i t u r a  o docu­
m ente de v e n ta *
2) En e l  mismo momento.
3) P o s te r io r m e n te .
De a h l  l a  c o n s e c u e n c ia  de que se  dé lu g a r  a  l a s  t r è s  fo rm as  f u n -  
d a m e n ta le s  de pago ( 6 ) :  
a ) C o n fesad o .
B) De p r e s e n t s .
C) A p lazad o .
a ) E l p r e c io  c o n fe s a d o .
E s t e ,  no p ro d u ce  p ro b lem a  j u r i d i c o  a lg u n o . La d e c l a r a c i ô n
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d e l  v e n d ed o r de que h a  r e c i h id o  e l  p r e c io  " a n te s  de e s t e  a c t o " ,
- e l  d e l  o to rg a m ie n to -  e s  f i r m e .  Y como comùnmente s u e l e  e x p r e s a r  
se  en  l a s  e s c r i t u r a s  de v e n ta ,  s i r v e  de f i rm e  c a r t a  de pago ( 7 ) .
B) E l p r e c io  d e l  p r é s e n t e .
E s t e ,  en  e l  a c to  de o to rg a m ie n to  y a n te  e l  mismo N o ta r io ,  
p r é s e n t a  l a  d i f i c u l t a d  p r o p ia  d e l  m ovim ien to  f l s i c o  de l o s  b i l l e  
t e s  de b a n co . P o r  e s t a  r a z ô n ,  y p o r  l a  de que e l  t a l ô n  o cheque 
no e s  pago de p r e s e n t s ,  no se  s u e le  u t i l i z e r  como fô rm u la  e x p l i ­
c i t a .
B ie n  e s  c i e r t o  que e l  v en d ed o r r e c i b e  un t a l ô n  e n  e l  momen 
to  de l a  f i r m a  - e s  lo  u s u a l -  p e ro  no e s  menos c i e r t o  que lo  r e c i  
be a  su  p r o p ia  c u e n ta  y r i e s g o ,  p u es en  l a  e s c r i t u r a ,  norm a,Im ente , 
se  s u e le  e x p r e s a r  que " c o n f i e s a  h a b e r  r e c ib id o  e l  p r e c io  a n te s  -  
de e se  a c t o . . . "  ( 8 ) .
E l p e l i g r o  p a ra  e l  v en d ed o r h a  qued a d o , en l a  p r â c t i c a ,  muy 
re d u c id o  g r a c i a s  a l  llam ad o  "cheque conform ado" en  e l  que e l  Ban 
co l i b r a d o , c e r t i f i e s  que e x i s t e  s a ld o  en l a  c u e n ta  d e l  l i b r a d o r  
y que queda c o n g é la d a  e s a  c a n t id a d  h a s t a  l a  p r e s e n ta c iô n  d e l  che 
que d e n tro  de un  d e te rm in a d o  p la z o .
C) E l p r e c io  a p la z a d o .
E s t e ,  h a c e  s u r g i r  una  deuda p o r  e l  im p o rte  d e l  a p la z a m ie n  
t o ,  re c ay é n d o  é s t a  e n  e l  com prador y  a  f a v o r  d e l  v e n d e d o r .
E s ta  deuda e s  de c a r à c t e r  p e r s o n a l  que da  a l  v e n d e d o r l o s  
d e re c h o s  que to d o  a c r e e d o r  de suma d i n e r a r i a  t i e n e  r e s p e c to  de -  
su  d e u d o r. Da ta m b ié n  a l  v e n d e d o r , lo s  d e re c h o s  que e l  mismo Cô­
d ig o  c i v i l  e s t a b l e c e  p a r a  lo s  c o n t r a to s  b i l a t é r a l e s  en  e l  a r t l e u  
lo  1 .124  y ,  e s p e c i f i c a m e n te , p a ra  l a  co m p rav en ta  en  e l  a r t l c u l o  
1 .5 0 3  d e l  mismo Cuerpo L eg a l ( 9 ) .
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Lo que o c u r re  e s  que e s o s  dos p ie c e p to s  no so n  s u f i c l e n t e  
g a r a n t i s .
E l  a r t l c u l o  1 .5 0 3  y 1 .1 2 4 , o r ig in a n  a c c io n e s  de c a r à c t e r  -  
p e r s o n a l  que so la m e n te  p r o d u c i r â n  e l  f r u t o  de que e l  v e n d e d o r r e  
c u p e re  l a  c o s a  v e n d id a  s i  é s t a ,  e s t u v i e r e  to d a v la  e n  p o d e r y pro, 
p ie d a d  d e l  com prador cuando s e  e j e r o i t e  l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a .
En e l  t r à f i c o  j u r i d i c o ,  e s p e c ia Im e n te  en  e l  de in m u e b le s , 
que de fo rm a  t a n  p réx im a  v iv e  e l  N o ta r io ,  e s a  s i t u a c i é n  l e g a l  no 
se  c o n s id é r a  s u f i c i e n t e .  E l  v e n d ed o r q u ie r e  una  g a r a n t i e  de ca ­
r à c t e r  r e a l  que l e  a s e g u re  e l  co b ro  d e l  p r e c io  so b re  l a  misma co 
s a  v e n d id a , aunque é s t a  p a se  a  p ro p ie d a d  de un t e r c e r o  t a n t o  p o r  
v e n ta  como p o r  e je c u c iô n  p o r  d eudas d e l  co m p rad o r, o b ie n ,  aunque 
s i n  p a s a r  a  p ro p ie d a d  de un t e r c e r o ,  s u rg a n  d eu d as  o r e s p o n s a b i -  
l id a d e s  d e l  com prador que den  lu g a r  a  lo s  c o r r e s p o n d ie n te s  embar 
gos y p ro c e d im ie n to s  j u d i c i a l e s  e n  su  c o n t r a .  En d e f i n i t i v a ,  e s  
p r e c io  s ô lo  l a  c a n t id a d  e s t i p u l a d a  como t a l ,  c o n s t i tu y e n d o  una -  
c o n s ta n te  en l a  d o c t r i n a  d e l  T rib u na l  Supremo ( 1 0 ) .
3 . -  GARANTIAS EN CaSO DE SU APLAZAMIENTO.
Fodemos r e d u c i r l a s  a  d o s , y  ambas so n  de c a r à c t e r  r e a l :
-  l a  h ip o te c a  e n  g a r a n t i e  d e l  p r e c io  a p la z a d o .
-  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  p r e v i s t a  e n  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  -  
d e l  C ôdigo c i v i l .
A) La H ip o te c a .
En l a  misma e s c r i t u r a  de v e n ta ,  t r a s  e x p r e s a r  l a  c i f r a  d e l  
p r e c io  que qu ed a  p e n d ie n te  de p a g o , lo s  p la z o s  en  que h ay a  de s ^  
t i s f a c e r s e  y  s u s  i n t e r e s e s  c o r r e s p o n d ie n te s ,  se  c o n s t i t u y e  p o r  -  
e l  com prador una h ip o te c a  p a ra  g a r a n t i z a r  e s o s  p a g o s .
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Como en  to d a  h ip o te o a , l a  e s c r i t u r a  h a  de c o n te n e r  to d o s  -  
lo s  r e q u i s i to B  n e c e s a r io s  p a ra  l a  v a l i d e z  de s u  c o n s t i t u c i ô n .
B uena p a r t e  de l a  d o c t r i n a  c re e  q u e , p o r  s e r  una  p a r t e  o -  
c la u s u l a s  d e l  ô n ic o  n e g o c io  de l a  c o m p ra v e n ta , q u ie n  t i e n e  c a p a c i  
dad y p o d e r d i s p o s i t i v e  p a ra  co m p ra r, puede ta m b ié n  o t o r g a r  l a  -  
c o n s t i t u c i ô n  de l a  h ip o te c a .  A s l ,  un cônyuge s i n  e l  c o n s e n tim ie n  
to  d e l  o t r o ,  un m enor em ancipado s i n  n e c e s i t a r  e l  c o n s e n tim ie n to  
co m p lem en ta rio  de s u s  p a d re s  o t u t o r .
No o b s t a n t e , e s  p r a c t i c e  b a s ta n te  e x te n d id a  en  lo s  R e g is t r e s  
de l a  P ro p ie d a d ,  e x i g i r  e s o s  c o n s e n t im ie n to s  c o m p lem e n ta rio s  q u e , 
s i n  em bargo, no so n  e x ig id o s  cuando se  u s a  l a  o t r a  fo rm a  de g a ra n  
t l a  r e a l :  l a  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a .
No e s  d e l  caso  e x p r e s a r  l o s  r e q u i s i t e s  de l a  h i p o te c a ,  y ,  
o b v iam en te , en  e l  c a so  d e l  impago d e l  p r e c io  a p la z a d o , e l  v en d e ­
d o r ,  como to d o  a c r e e d o r  h i p o t e c a r i o ,  e je c u ta r à  l a  h ip o te c a  y se  -  
c o b ra rà  d e l  p r e c io  de l a  v e n ta  aûn p e n d ie n te ,  con  e l  p ro d u c to  de 
l a  e n a je n a c iô n  de l a  f i n c a  en  s u b a s ta  j u d i c i a l ,  a l  s e r  l a  h ip o te  
c a ,  como d e re c h o  r e a l  de g a r a n t i e ,  un d e re c h o  "a  l a  r e a l i z a c i ô n  
d e l  v a lo r "  y  r e c a e r  so b re  e l  v a lo r  en  cam bio cb l a s  c o sa s  ( 1 2 ) .  -  
E l s o b ra n te  d e l  p r e c io  d e l  r e m a te , t r a s  p a g a r  l o s  g a s t o s ,  q u e d a -  
r â  p a ra  q u ie n  s e a  p r o p i e t a r i o  de l a  f i n c a  -c o m p ra d o r , o q u ié n  de 
e s t e  t r a i g a  c a u s a - .
B) La c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  p r e v i s t a  en  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  Cô­
d ig o  C i v i l .
La c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e s ,  hoy d l a ,  de c o n s ta n te  u t i l i z e  
c iô n ,  s ie n d o  h a r t o  f r e c u e n te  l a  v e n ta  de v iv ie n d a s  "con  f a c i l i d a  
d e s  de p a g o " , o "a  p a g a r  e l  cômodos p l a z o s " ,  f r a s e s  c o r r ie n te m e n  
t e  u t i l i z a d a s  e n  l a  p u b l ic id a d  de l a  v e n ta  de t a i e s  b i e n e s .
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' De e s t a  fo rm a , l o s  v e n d e d o re s  v an  a  p a c t a r  l a  g a r a n t i e  d e l  
co b ro  d e l  p r e c io  a p la z a d o  a  t r a v e s  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  que 
a p a re c e  co n te m p la d a  en  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo s u s t a n t iv o  -  
( 1 3 ) ,  mas que p o r  m edio de l a  c o n s t i t u c i ô n  d e  h i p o te c a .
Tam bién se  h a  r e c u r r i d o ,  en  o c a s io n e s ,  a  l a  c o n d ic iô n  s u s ­
p e n s  i v a . p o r  e n te n d e r  q u e , de e s a  m an era , s e  e v i t a b a n  g a s to s  f i £  
c a l e s .  En t e o r l a ,  l a  l i q u i d a c i ô n  d e l  Im p u es to  de T ra n sm is io n e s  -  
P a t r im o n ia l e s ,  d e b e r la  q u e d a r  su s p e n d id a  h a s t a  e l  cu m p lim ien to  de 
l a  c o n d ic iô n  s u s p e n s iv a ,  o s e a ,  h a s t a  e l  pago d e l  p r e c io .  En ta n  
to  que con l a  fô rm u la  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  e l  devengo se  
p ro d u ce  d e sd e  e l  momento de l a  v e n ta  p o rq u e  y a  hay  t r a n s m is iô n .
P e ro  en  c o n t r a  de lo  que c a b r l a  p e n s a r ,  l a  fô rm u la  de l a  -  
c o n d ic iô n  s u s p e n s iv a ,  no h a  p ro sp e ra d o  p o r  una s e r i e  de r a z o n e s :
1 # . -  De h e c h o , l a s  A b o g ac las  d e l  E s ta d o ,  h a s t a  a h o ra  ( 1 4 ) ,  
p r a c t ic a b a n  l a  l iq u i d a c i ô n  d e l  Im puesto  s i n  e s p e r a r  a  que l a  con 
d ic iô n  se  c u m p lie se .
2 # . -  P o rq u e , a c tu a lm e n te ,  l a s  v e n ta s  e m p r e s a r i a le s  de b i e ­
n e s  in m u eb les  no e s t à n  s u j e t a s  a  T ra n sm is io n e s  P a t r im o n ia l e s ,  s i  
no a l  Im p u es to  de T r â f ic o  de E m presas, que r e c a e  s o b re  e l  pago -  
d e l  p r e c i o .
3 * . -  P o rq u e , en  r e a l i d a d ,  l a  fô rm u la  no re s p o n d e  a d e c u a d a -  
m ente a  l a s  n e c e s id a d e s  a c t u a l e a ,  pues e l  com prador q u ie r e  s e r  -  
dueüo y a , y  no t e n e r  s u  dom in io  " su sp e n d id o "  a  l a  p ro d u c c iô n  de 
un e v e n to  f u t u r o .
P e ro  e l  r e c u r s o  a  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  como m edio de -  
g a r a n t i e  en  l a  v e n ta  a p la z a d a  de in m u e b le s , c o n l l e v a  una com ple- 
j a  p r o b le m a t ic a ,  de l a  que se  pueden  d e s t a c a r  una  s e r i e  de a sp e £  
t o s :
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La c o n s t i t u c i ô i  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u to r i a #  
Su e j e r c i c i o .
La c a n c e la c iô n  de l a  m isma.
4 . -  CONSTITUCION Y REGIMEN TRIBÜTâHIO DE LA CONDICION RESOLUTORIA 
EXPLICITA.
4 . 1 . -  P o rm u la c iô n  de modo e x p re s o .
Es n e c e s a r io  que c o n s t e ,  de modo e x p re s o ,  que se  e s t a b l e c e  
l a  c o n d ic iô n  de que p o r  f a l t a  de pago d e l  p r e c io  a p la z a d o  s e  r e ­
s o lv e r  a  l a  v e n ta ,  y e l  v e n d ed o r r e a d q u i r i r â  e l  dom inio  de l a  f i n  
c a  v e n d id a .
Debe c o n c r e t a r s e , ta m b ié n , l a  m anera de cômo se  v a  a  p ro du 
c i r ,  t a n t o  l a  r e s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l  como l a  r e a d q u i s i c iô n  de l a  
p ro p ie d a d  d e l  in m u e b le .
O tro s  de lo s  e x tre m e s  que se  h a r â  c o n s t a r  e s  s i  l a  r e s o l u ­
c iô n  d e l  c o n t r a to  se  p r o d u c i r à  a  l a  f a l t a  de un s o lo  p la z o  o de 
màs de u n e .
Es p r e c i s o  e s t a b l e c e r  que l a  fo rm a de n o t i f i c a c i ô n  a l  com­
p r a d o r ,  e s  una m era a c t a  de n o t i f i c a c i ô n  de h a b e r  quedado r e s u e l  
t a  l a  v e n ta  p o r  f a l t a  de pago y  no un r e q u e r im ie n to  p a ra  e l  m ismo.
Es n e c e s a r io  c l a r i f i c a r  ta m b ié n , e l  l u g a r  dônde h a y a  de h a  
c e r s e  e s a  n o t i f i c a c i ô n  -q u e  norm alm ente s u e l e  s e r  e l  de l a  f i n c a  
v e n d id a - .
Ademas, e l  co m p rad o r, t e n d r a  l a  o b l ig a c iô n  de d e s a l o j a r  l a  
v iv ie n d a  y e n t r e g a r l a  l i b r e  a l  v e n d e d o r , que v a  a  r e c u p e r a r  a s l  
t a n to  d e l  dom in io  como l a  p o s e s iô n .
P o r u l t im o ,  se  p r e c i s a r a  l a  d e v o lu c iô n  o n o , p o r  p a r t e  d e l
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v e n d e d o r  a l  com prado r, de to d o  o p a r t e  d e l  p r e c io  r e c ib id o  h a s t a  
e l  momento de l a  r e s o l u c i ô n  ( 1 5 ) .
4 . 2 . -  Su t r a t a m ie n to  en  l a  L e g is la c iô n  F i s c a l . (* )
A t e n o r  d e l  A r t i c u l e  2 ,2  d e l  T ex to  R efu n d id o  d e l  Im p u es to  
de T ra n sm is io n e s  P a t r im o n ia le s  y  A c to s  J u r i d i c o s  D ocum entados, -  
(TE . ITP y  A JD ), ap ro b ad o  p o r  R e a l D e c re to  l e g i s l a t i v e  3O5O /1 9 8O 
de 30  de D ic iem b re  ( 1 6 ) ,  en  l a  com praven ta  so m e tid a  a  c o n d ic iô n  
r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  " s e  e x ig i r d  e l  im p u e s to  d esd e  lu e g o , a  r e  
s e r v a ,  cuando l a  c o n d ic iô n  se  cum pla, de h a c e r  l a  o p o r tu n a  devo­
lu c iô n "  , se g u n  l a s  r e g l a s  d e l  A r t i c u lo  81 .
P o r o t r a  p a r t e ,  e l  a r t i c u l o  7 ,1  B d e l  T ex to  R e fu n d id o , con  
s i d e r a  t r a n s m is iô n  p a t r im o n ia l  s u j e t a  a l  Im p u e s to , " l a  c o n s t i t u ­
c iô n  de d e re c h o s  r e a l e s . . . "  Y, de o t r o  l a d o , e l  a r t i c u l o  7 ,3 ,  d e l  
T ex to  R e fu n d id o , ,  e q u ip a r a  l a s  c o n d ic io n e s  r e s o l u t o r i a s  e x p l i c i ­
t a s  de l a s  co m p rav en tas  d e l  a r t i c u l o  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  a  
l a s  h ip o te c a s  que g a r a n t i c e n  e l  pago d e l  p r e c io  a p la z a d o  con  l a  
misma f i n c a  v e n d id a . P o r t a n t o , ta m b ié n  q u e d a râ  s u j e t a  a l  im pue£ 
to  l a  c o n s t i t u c i ô n  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
S in  em bargo , e l  mismo a r t i c u l o  7 ,3  d e l  T exto  R e fu n d id o , e £  
t a b l e  ce un  s u p u e s to  de "no a u .ie c iô n  a l  IT P " p a ra  a q u e l l a s  c o n d i­
c io n e s  r e s o l u t o r i a s  que g a r a n t i c e n  e l  pago d e l  p r e c io  a p la z a d o  -  
e n  l a s  t r a n s m is io n e s  e m p r e s a r ia le s  de b ie n e s  in m u eb les  s u j e t a s  a l  
ITE ( 1 7 ) .
S e râ  s u j e to  p a s iv o  d e l  in ç u e s to  d e l  v e n d e d o r  de l a  f i n c a  -  
p o r  s e r  l a  p e rs o n a  a  cuyo f a v o r  se  p a c ta  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  
e x p l i c i t a ,  segun  queda e s t a b l e c i d o  en  e l  a r t i c u l o  8 C d e l  T ex to  
R e fu n d id o .
—4
La B ase Im p o n lb le  d e l  im p u esto  v e n d ra  c o n s t i t u i d a  p o r  e l  p re  
c io  a p la z a d o  que se  g a r a n t i e s  con  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i  
c i t a  mas lo s  i n t e r e s e s , in d e m n iz a c io n e s  y p e n a s  que se  h u b ie s e n  
p a c ta d o  ( 1 8 ) .
La c u o ta  t r i b u t a r i a . s e  o b te n d r à ,  a  t e n o r  de lo  d is p u e s to
en  e l  a r t i c u l o  1 1 ,1  C d e l  T R .IT P . y  AJD. a p lic a n d o  so b re  l a  B ase
L iq u id a b le  que c o in c id e  con  l a  B ase Im p o n ib le  p o r no t e n e r  n in g u  
n a  ded u ce iô n ,  e l  t i p o  d e l  1# .
Como c o n s e c u e n c ia  de l a  i n c l u s i ô n  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u to  
r i a  e x p l i c i t a  en  e l  c o n t r a to  de co m p rav en ta  de in m u e b les  con pre,
c io  a p la z a d o , se  van  a  p ro d u c  i r  dos o b lifc a c io n e s  t r i b u t a r i e s  d i s ­
t i n t a s  ;
-  Una d e l  com prador p o r  l a  a d q u is ic iô n  d e l  b ie n  in m u e b le ,
que d a rà  lu g a r  a  una d eu d a  t r i b u t a r i a  e q u iv a le n t s  a l  Sfo d e l  v a ­
l o r  r e a l  d e l  b i e n ,  seg ü n  q u ed a  e s t ip u l a d o  e n  e l  a r t i c u l o  2 ,2  d e l  
T exto  R e fu n d id o , y a  c i t a d o  a n te r io r m e n te ,  en r e l a c i ô n  con  e l  8 a 
y 1 1 ,1  a , d e l  mismo Cuerpo L e g a l ( 1 9 ) .
-  O tra  d e l  v en d ed o r p o r  l a  c o n s t i t u c i ô n  de l a  c o n d ic iô n  r e
s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  que d a r à  lu g a r  a  una  deu d a  t r i b u t a r i a  e q u iv a  
l e n t e  a l  1^ so b re  lo  que quede a p la z a d o  de d eu d a .
A p e s a r  de lo  e x p u e s to ,  lo  u s u a l ,  e n  e s to s  c a s o s ,  s e r a  que
se  p a c te  e l  pago de ambas d eu d as  t r i b u t a r i a s  p o r  e l  com prador d e l
in m u eb le , con  e l  r e s u l t a d o  de que d e b e rà  a b o n a r  e l  é q u iv a le n te  
a l  6^ d e l  v a lo r  d e l  in m u eb le  de l a  t r a n s m is iô n  e f e c tu a d a  y  e l  -
1^ de lo  que quede a p la z a d o ,  to d o  e l l o ,  s i n  p e r j u i c i o  de l a s  -
o b l ig a c io n e s  p a ra  con l a  H a c ie n d a  P û b l ic a  d e l  v e n d e d o r.
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4 .3 * — Auto H a u l  da o iô n  d e l  Im p u esto  de T ra n a m ls lo iie s  P a t r im o n ia le s
y A c to s  J u r i d i c o s  D ocum entados.
E l  s u j e t o  p a s iv o ,  ( e l  com prador p o r  l a  C om praven ta , e l  v e n  
d e d o r  p o r  l a  C o n d io iô n  R e s o lu to r i a  E x p l i c i t a ) ,  d e n tro  de lo s  t r a i n  
t a  d i a s  h a b i l e s  s i g u i e n t e s  a  l a  p e r f e c c iô n  de l a  c o m p ra v e n ta , -  
p r a c t i c a r â  a u to l i q u id a c i ô n  d e l  Im p u esto  de T ra n s m is io n e s  P a tr im o ­
n i a l e s . I n g re s a n d 0 s u  im p o r te  en  e l  T eso ro  P d b l ic o ,  b i e n  en  l a  -  
C a ja  de l a s  D e le g a c io n e s  o A d m in is tr a c io n s s  de H a c ie n d a , b ie n  en  
l a s  O f ic in a s  L iq u id a d o ra s  d e l  d i s t r i t o  h i p o t e c a r i o  c o r r e s p o n d ie n  
t e .
Segûn l a s  R é g la s  de C om petencia  d e l  Im p u e s to , a  d ic h a  a u t£  
l i q u i d a c i ô n  se  aco m p ah arâ , y a  c o p ia  a u t é n t i c a  d e l  docum ente n o ta  
r i a l  e n  e l  que c o n s te  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  - j u n t o  
a  una c o p ia  s im p le  d e l  m ism o-, y a  e l  docum ente p r iv a d o  p o r  d u p l i  
cado - o r i g i n a l  y  c o p ia -  en  e l  c o n s te  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  ex 
p l i c i t a .
E l s u j e to  p a s iv o ,  una v e z  e fe c tu a d o  e l  In g re s o  de l a  deuda 
t r i b u t a r i a ,  p r e s e n t a r â  en  l a  d e p e n d e n c ia  de "RELACIONES CON LOS 
CONTRIBÜYENTES", l a  a u to l i q u id a c i ô n  con  e l  docum ente o r i g i n a l  y  
s u  cop ia*
D ich a  d e p e n d e n c ia , d e v o lv e râ  a l  i n t e r s sado  e l  docum ente c r i  
g i n a l  con  n o ta  e s tam p ad a  e n  e l  mismo a c r e d i t a t i v a  d e l  in g re s o  e f e £  
tu ad o  y  de h a b e rs e  cum plido  l a  p r e s e n ta c iô n  d e l  docum en te .
P o r  s u  p a r t e ,  l a s  O f ic in a s  L iq u id a d o ra s  d e l  d i s t r i t o  h ip o ­
t e c a r i o ,  p r a c t i c a r â n  e l  exam en, l a  r e c t i f i c a c i ô n  y  l i q u i d a c i ô n ,
0 l iq u id a c io n e s  c o m p le m e n ta r ia s  q u e , en  s u  caso  p ro c e d a n  en  r e l a  
c iô n  con lo s  docum entes y  a u to l iq u id a c io n e s  que e n  l a s  m ism as se  
p r e s e n te n .  S i  b i e n ,  d e b e rà n  r e c a b a r  l a  a p ro b a c iô n  d e l  e x p e d ie n ts
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de C om probaciôn de V a lo re s  de l a  D e le g a o iô n  de H a c ien d a  c o r re s p o n  
d i e n t e , cuando l a  c u a n t la  com probada s e a  s u p e r i o r  a  c in c o  m iH o ­
ne s de p e s e t a s  ( 2 0 ) .  Todos e s t o s  e x tre m e s  so n  lo s  e s t a b l e c id o s  -  
en  e l  e u r t ic u lo  87 y s i g u i e n t e s  d e l  R eglam ento  d e l  Im puesto  d e  -  
T ra n sm is io n e s  P a t r im o n ia le s  y  A c to s J u r i d i c o s  d o cum en tados.
A t e n o r  de lo  d i s p u e s to  e n  e l  A r t l c u lo  88 d e l  R eg lam ento  -  
d e l  ITP y  AJD, l o s  R e g is t r o s  de l a  P ro p ie d a d , no a d m i t i r a n  p a ra  
s u  i n s c r i p c i ô n ,  n tngûn  docum ento que c o n te n g a  l a  c o n s t i t u c i ô n  de 
una c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  s i n  que se  j u s t i f i q u e  el pa­
go a c r e d i t a t i v o  de l a  l i q u i d a c i ô n  c o r r e s p o n d ie n te , su  exenciôn o 
no s u je c c iô n  a l  I .T .P .
Se c o n s id e r a r â  a c r e d i t a d o  t a l  p a g o , s ie m p re  que e l  documen
to  i l e v e  p u e s to  l a  n o ta  j u s t i f i c a t i v a  d e l  mismo a  que a n te s  se  -
h iz o  m en c iô n , y se  p r é s e n te  acom pahado de l a  c o r r e s p o n d ie n te  C ar 
t a  de Pago ( 2 1 ) .
En e s t o s  c a s o s ,  se  a r c h i v e r à  en  e l  R e g i s t r e  u n a  c o p ia  de -
d ic h a  a u to l i q u id a c i ô n  y ,  e l  R e g is t r a d o r ,  h a r à  c o n s ta r  a l  m argen
de l a  i n s c r i p c i ô n ,  que l a  f i n c a  queda  a f e c t a d a  a l  pago de l a  l i ­
q u id a c iô n  c o m p le m e n ta ria  que e n  s u  c aso  p ro c é d a  p r a c t i c a r .
La n o ta  se  e x te n d e rà  de o f i o i o ,  quedando s i n  e f e c to  y  d e b ie n  
do s e r  c a n c e la d a  cuando s e  p r e s e n t s  l a  C a r ta  de Pago de l a  i n d i -  
cad a  l i q u i d a c i ô n  c o m p le m e n ta ria  -cu an d o  e x i s t a  é s t a -  y ,  en  to d o  
c a s o , t r a n s c u r r i d o s  dos ad o s  desde  l a  f e c h a  e n  que se  h u b ie s e  -  
e x te n d id o .
Tam bién co n tem p la  e l  a r t l c u l o  75 d e l  R eg lam ento  d e l  I . T . P .  
y  A . J .D . , un  c a so  de f r a c c io n a m ie n to  de p a g o , d i f e r e n t e  d e l  ex­
t r a o r d i n a r i o  d e l  a r t l c u l o  53 d e l  R eglam ento  G e n e ra l  de R e ca u d a - 
c iô n ,  e l  c o r r e s p o n d ie n te  a l  im p u e sto  d e b id o  p o r  l a s  a d q u is ic io n e s  
de v iv ie n d a s  d e s t in a d a s  a  d o m ic i l io  h a b i t u a i  y pe rm an en te  d e l  su
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j e t o  p a s iv o ,  de s u p e r f i c i e  d t i l  i n f e r i o r  a  120 m • E s to s  f r a c c i o  
namientOB h a b rà n  de s e r  s o l i c i t a d o s  a n te s  de que e x p ir e  e l  p la z o  
r e g la m e n ta r io  de p a g o , o e n  s u  c a s o ,  de l a  p r e s e n ta c iô n  de l a  au  
t o l i q u i d a c i ô n  y d e v e n g a ra n  e l  c o r r e s p o n d ie n te  i n t e r é s  de dem ora. 
Con r e l a c i ô n  a  l a s  v iv ie n d a s  t r a n s m i t i d a s , e l  E s ta d o  t e n d r â  p r e -  
f e r e n c i a  so b re  c u a lq u ie r  a c r e e d o r  e in c lu s o  so b re  e l  t e r c e r  ad­
q u i r e n t e ,  aunque h a y a  i n s c r i t e  s u  d e re c h o  en  e l  R e g is t r e  de l a  -  
P ro p ie d a d , p a ra  e l  co b ro  d e l  im p o rte  de l a  deuda t r i b u t a r i a  f r a c  
c io n a d a , de l o s  i n t e r e s e s  de demora y ,  en  s u  c a s o , de r e c a r g o  de 
a p re m io ,
Los f r a c c io n a m ie n to s  c o n c e d id o s  q u e d a râ n  s i n  e f e c t o ,  s i n  -  
n e c e s id a d  de p r e v io  r e q u e r im ie n to ,  cuando se  e n a je n e ,  t o t a l  o -  
p a r c ia lm e n te , l a  v iv ie n d a  a  que l a  t r a n s m is iô n  se  r e f i e r a ,  o cuan  
do e l  c o n tr ib u y e n te  d e je  de s a t i s f a c e r  e l  im p o rte  de una a n u a l id a d  
en e l  p la z o  mâximo de q u in c e  d i a s  s i g u i e n t e s  a  s u  v e n c lm ie n to .
P o r  o t r a  p a r t e ,  e l  in m u eb le  t r a n s m i t id o ,  queda a f e c to  a  l a  
r e s p o n s a b i l id a d  d e l  pago de l a s  c a n t id a d e s  l iq u id a d a s  o n o , co­
r r e s p o n d ie n te s  a  lo s  t r i b u t o s  que g ra v e n  t a l  t r a n s m is iô n  c u a lq u ie , 
r a  que s e a  su  p o s e e d o r , s a lv o  que e s t é  p r o te g id o  p o r l a  f ê  p û b l i  
ca  r e g i s t r a l  (se g û n  se  d e sp re n d e  d e l  a r t i c u l o  74 de l a  Ley Gene­
r a l  T r i b u t a r i a ) .  Se c o n f ig u r a  a s i ,  e l  lla m ad o  d e re ch o  de a f e c c i ô n . 
que PEREZ DE AYALA y  GONZALEZ GARCIA (2 2 ) no dudan en  s i t u a r  en­
t r e  lo s  D erech o s R e a le s .
La p r o te c c iô n  o f r e c i d a  p o r  l a  com p rav en ta  a l  t e r c e r  a d q u i­
r e n te  con d e re ch o  d eb id am en te  i n s c r i t e ,  e s  p râ c t ic a m a n te  i n û t i l ,  
to d a  v e z  que t a l  a d q u ir e n te  d i f i c i l m e n t e  l l e g a r â  a  e x i s t i r ,  s i  -  
p re v ia m e n te  no han  s id o  abonados lo s  t r i b u t o s  que g ra v a n  l a  trém a  
m is iô n  ( 2 3 ) .
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S in  em bargo, s i  b ie n  se  m ir a ,  e s a  p r o t e c c iô n  no e s  t a n  i r r e ,  
l e v a n te  : p ié n s e s e  en  una  s e r i e  de c o m p ra v en tas  e n  docum ento p r i ­
vado en  l a s  que se  h a  o m itid o  e l  pago de l o s  im p u e s to s  c o r re s p o n  
d i e n t e s :  s i  l a  H ac ien d a  l l e g a  a  com probar l a  e x i s t e n c i a  de l a s  -  
t r a n s m is io n e s  y a lg u n o  de lo s  com pradores a n t e r i o r e s  r é s u l t a  i n ­
s o l v e n t s ,  aunque e l  û l t im o  a d q u ir e n te  hubi e r a  i n s c r i t o  s u  d e re ch o  
en  e l  R e g is t r o  y  pagado  e l  im p u e sto  d e b id o , e l l o  no s é r i a  c i r c u n s  
t a n c i a  b a s t a n t e  p a ra  e n e r v a r  e l  d e re ch o  de a f e c c iô n  de l a  H a c ie n  
da so b re  e l  b i e n  t r a n s m i t id o .  P a ra  h a c e r  e f e c t i v a  e s t a  g a r a n t l a ,  
una v ez  d e c la r a d a  l a  i n s o lv e n c ia  de l o s  o b l ig a d o s  e n  v i a  p r i n c i ­
p a l ,  p ro c e d e rd  n o t i f i c a r  a l  a c t u a l  p o s e e d o r  d e l  b ie n  a f e c t o ,  l a  
d e r iv a c iô n  de l a  a c c iô n  t r i b u t a r i a  c o n t r a  e l  m ism o, d e n tro  d e l  -  
p ro p io  e x p e d ie n ts  de ap rem io  se g u id o  c o n t r a  e l  d e u d o r p r i n c i p a l .
La a f e c c iô n  d e l  in m u eb le  t r a n s m i t id o  no se  e x t i e n d e  a l  pa­
go de l a  deuda t r i b u t a r i a  c o r r e s p o n d ie n te  a  l a  c o n s t i t u c i ô n  de l a  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  p u e s to  que é s t a  e s  u n a  g a r a n t i e  
en  f a v o r  d e l  v e n d e d o r , y ,  p re c is a m e n te  a l  a r t i c u l o  74 de l a  Ley 
G e n e ra l T r i b u t a r i a ,  so la m e n te  p re v é  l a  a f e c c iô n  p a r a  l a s  d eu d as  
p ro c e d e n te s  de l o s  t r i b u t o s  que g ra v e n  l a s  t r a n s m is io n e s ,  a d q u i­
s i c io n e s  o im p o r ta c io n e s  y n o , p o r  c o n s ig u ie n te ,  l a s  que c o r r e s -  
p o n d ie ra n  a  c o n s t i t u c i ô n  de g a r a n t i e s  r e a l e s .
4 . 4 . -  D e v o lu c iô n  a l  C o n tr ib u y e n te  de l a  Suma S a t i s f e c h a  p o r  Q u o ta ,
E l  T ex to  R efund ido  d e l  Im puesto  de T ra n sm is io n e s  P a t r im o n ia  
l e s  y A c to s  J u r i d i c o s  D ocum entados t i e n e  p r e v i s t a  l a  d e v o lu c iô n  
a l  c o n tr ib u y e n te  de l a  suma s a t i s f e c h a  p o r  c u o ta  cuando s e  d e c i a  
r e  0 r e c o n o z c a , j u d i c i a l  o a d m in is t r a t iv a m e n te , p o r  r e s o l u c i ô n  -  
f i r m e ,  h a b e r  te n id o  lu g a r  l a  n u l id a d ,  r e s c i s i ô n  o r e s o l u c i ô n  d e l  
a c to  0 n e g o c io  s u j e to  a l  im p u e s to  en  l a s  c o n d ic io n e s  p r e v e n id a s  
en  e l  a r t i c u l o  60 d e l  T ex to  R e fu n d id o  (2 4 ) y  que so n  lo s  s i g u i e n  
t e s  ;
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1 2 ) No h a b e r  p ro d u c id o  t a l  a c to  e f e c t o a  l u c r a t i v e s  en  f a v o r  
d e l  c o n t r ib u y e n te .
22) No h a b e rs e  d e c la r a d o  l a  r e s c i s i d n  o r e a o lu c iô n  conio con 
a e c u e n c ia  d e l  in c u m p lim ie n to  de l a s  o b l i g a d  ones d e l  -  
c o n t r a t a n t e  f i a c a lm a n te  o b lig a d o  a l  page  d e l  im p u e a to .
3 2 ) No h a b e r  quedado e l  c o n t r a to  a i n  e f e c t o ,  p o r  mutuo a c u e r  
do de l a s  p a r t e s  i n t e r v i n i e n t e a .
4 2 ) No t r a t a r a e  d e l  e j e r c i c i o  de un " p a c to  de r e t r o "  en  l a  
com praventa*
5 2 ) L le v a r  a  cabo  e l  c o n tr ib u y e n te  l a  o p o r tu n a  reclamaciôn 
a l  e f e c t o ,  en  e l  p la z o  de c in c o  afioa a  c o n ta r  d e sd e  que 
l a  r e a o lu c iô n  quede f i r m e .
Hay que p l a n t e a r a e  ediora a i  e s  p o a ib l e ,  en  e l  caso  de e j e r  
c e ra e  l a  c o n d ic iô n  r e e o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  que h ay a  lu g a r  a  d ev o - 
lu c iô n .
La c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  se  r e f i e r e  a l  page d e l  
p r e c io  a p la z a d o  e n  l a  c o m p ra v e n ta , que c o rre s p o n d e  a l  co m p rad o r, 
e l  c u a l ,  a  t e n o r  d e l  a r t i c u l e  8a  d e l  TE. IT P . AJ3), e s  l a  p e rs o n a  
f i s c a lm e n te  o b l ig a d a  a l  page  d e l  impu e s t o .
P o r  c o n s ig u ie n te , e s ta r la m o s  a n te  un caso  de in c u m p lim ie n to  
de l a  o b l ig a c iô n  p r i n c i p a l  - e l  page d e l  p r e c i o -  d e l  c o n t r a t a n t e  
f i s c a lm e n te  o b l ig a d o ,  p r e v i s t o  en  e l  a r t l c u l o  60 p â r r a f o  42 d e l  
T ex to  E e fu n d id o , Im p u esto  de T ra n sm ia io n e s  P a t r im o n ia le s  y  A c to s  
J u r ld i c o a  Document ado a , p o r  lo  c u a l ,  e l  co m p rad o r, no t e n d r â  d e -  
re c h o  a  l a  d e v o lu c iô n  de l a  c u o ta  d e l  im p u e s to  c o r r e s p o n d is  n t e  a  
su  a d q u is ic iô n  r e s u e l t a ,  e s  d e c i r  e l  6^  d e l  p r e c io  d e l  in m u e b le .
;.Que o a s a r l a  e n to n c e a  con  l a  c u o ta  a a t i s f e c h a  p o r  e l  v e n d e
d o r?
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P a re c e  c la r o  que s i s e  e s t a b l e c i ô  a lg u n  p a c to  de no d ev o lu ­
c iô n  t o t a l  o p a r c i a l  de l o s  p la z o s  abonados h a s t a  p r o d u c i r s e  e l  
in c u m p lim ie n to , debe e s t im a r s e  que e l  v e n d e d o r se  r e s a r c i r â  de -  
l o s  g a s to s  cau sa d o s  p o r  e l  abono de l a  c u o ta  d e l  ITP c o rre s p o n -  
d ie n te  a  l a  c o n s t i t u c i ô n  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  
con  l a  suma p ag ad a  p o r  e l  com prador que quedô en  s u  p o d e r . P e ro  
s e r a  e n  to d o  c a so  e l  J u e z ,  s i  se  l e  s o l i c i t a ,  e l  que d e c i d i r â  s £  
b re  l a  p e r t i n e n c i a  de com pensarse  e l  v e n d e d o r e se  g a s t o ,  con l a s  
c a n t id a d e s  r e t e n i d a s .
P e ro  en  e l  c aso  de que no se  h u b ie s e  p a c ta d o  l a  no d e v o lu ­
c iô n ,  y  p o r  e l  e f e c to  de l a  r e s o lu c iô n  de l a  c o m p ra v e n ta , e l  ven  
d ed o r h a y a  d e v u e l to  a l  com prador l a  p a r t e  d e l  p r e c io  que l e  fu e  
e n t r e g a d a ,  o b ie n  e n  e l  s u p u e s to  de que e s t a  p a r t e  d e l  p r e c io  no 
c u b ra  l a  deuda t r i b u t a r i a  s a t i s f e c h a  p o r  e l  v e n d ed o r p a ra  l a  con£ 
t i t u c i ô n  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  se  p r o d u c i r l a  ob 
v ia m e n te , un dafio en  su  p a tr im o n io ,  d e l  c u a l  t e n d r a  que r e s a r c i r  
se  p o r m edio d e l  j u i c i o  d e c l a r a t i v e  que p ro c é d a  e n  su  c a so .
P o r o t r a  p a r t e ,  no se  p re v é  en e l  T ex to  E e fu n d id o  d e l  Impues, 
to  de T ra n sm is io n e s  P a t r im o n i a l e s , l a  d e v o lu c iô n  de l a  c u o ta  t r i  
b u t a r i a  abonada  p o r  e l  v e n d e d o r  p a r a  l a  c o n s t i t u c i ô n  de l a  c o n d i 
c iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  p o r  s e r  p re c is a m e n te  ^ t a  c o n s t i t u c i ô n  
e l  a s p e c to  o b je t iv o  d e l  p re s u p u e s to  de hecho  d e l  t r i b u t o .
Como tam poco qu ed a  e s t a b l e c i d o ,  como p re s u p u e s to  de h e c h o , 
e l  e j e r c i c i o  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  y  en  cam bio 
s i  se h a c e  con  e l  e j e r c i c i o  d e l  d e re ch o  de r e t r a c t o  en  una  corn— 
p ra v e n ta  con p a c to  de r e t r o  (25)*  E s ta  e s  l a  su s ta n c ià L  d i f e r e n -  
c i a .
E l page d e l  im p u e s to  se  puede r e a l i z a r  f r a c c i o n a d o . c o n s t i
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tu y en d o  una H io o te c a  u  o t r a  g a r a n t i a  s u f i c i e n t e  - g e n e r a l mmntA a v a l  
b a n c a r io -  a  f a v o r  d e l  E s ta d o  con un  i n t e r é s  d e l  Qfo a n u a l ,  - i n t e -  
r é s  b a s ic o  d e l  Banco de Es p a rla - so b re  lo  d e ja d o  de p a g a r  ( 2 6 ) .
5 . -  GÜESTIONES SN TORNO A SU EJERCICIO.
R e p ré se n ta i!  un p ro b lem a  t r a d l c i o n a l ,  e l  d e s a lo jo  de l a  f i n  
ca  y  l a  r e c u p e r a c iô n  de l a  p o s e s iô n .
P ro b lem a q u e , f r e c u e n te m e n te ,  h a  de r e s o l v e r s e  p o r v i a  ju d i  
c i a l ,  d e b ie n d o  u t i l i z a r  e l  v en d ed o r e l  p ro c e so  d e c l a r a t i v e  c o r r e s  
p o n d ie n te  seg u n  l a  c u a n t l a .
P e ro  ta m b ié n , l a  d e v o lu c iô n  de to d o  o p a r t e  d e l  p r e c i o ,  p la n  
t e a  a  s u  v e z ,  v a r i a s  c u e s t i o n e s .
Es in d u d a b le  que lo  mâs "cômodo" y se g u ro  p a ra  e l  v e n d e d o r  
e s  p a c t a r  que no te n g a  o b l ig a c iô n  de d e v o lv e r  a b so lu ta m e n te  n ad a  
d e l  p r e c io  r e c ib id o  que - s e  e x p re s a  en  l a  e s c r i t u r a -  h a rà  suyo  en 
com pensaciôn  d e l  uso  de l a  f i n c a  p o r  e l  com prador y como p e n a  p o r  
e l  in c u m p lim ie n to  de e s t e  ( 2 7 ) .
P e ro  t a l  p o s tu r a  t i e n e  e l  r i e s g o  de que l a  c i f r a  r e c i b i d a  
p o r e s t e  s e a  muy im p o r ta n te  cuando v ay a  a  r e s o l v e r s e  l a  v e n ta .
Tan im p o r ta n te  ,q u e  h a g a  e n t r e r  e l  p a c to  en  un c o n t r a to  de  
u s u r a ,  p o r  s e r  e x ag e ra d o  y u s u r a r io  e l  b é n é f i c i é  que e l  v e n d e d o r  
o b te n g a  a l  q u e d a rse  con l a  c o s a  y con e l  p r e c i o .
A nte l a  p o s i b i l i d a d  de que t a l  s i t u a c i ô n  e x i s t a ,  l o s  T r ib u  
n a le s  de J u s t i c i a ,  t i e n e n  f a c u l t a d e s  p a ra  m oderar l a  c u a n t l a  de  
l a  c a n t id a d  a  p e rd e r  p o r  e l  com prador y ,  r e i t e r a d a m e n te , h a n  h e -  
cbo uso de l a  m isma.
Es p u e s , en  d e f i n i t i v e ,  un r i e s g o  d e l  p l e i t o .
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S i  e l  v e n d ed o r queda  o b lig a d o  a  d e v o lv e r  to d o  o p a r t e  d e l  
p r e c io  r e c i b i d o ,  p a ra  r e i n s c r i b i r  l a  f i n c a  o t r a  vez a  su  f a v o r  -  
- s u p u e s to  de que e l  com prador h a y a  i n s c r i t o  e n  e l  R e g i s t r o -  he. -  
de a c r e d i t a r  h a b e r  c o n s ig n a d o  e l  im p o rte  de lo s  p la z o s  q u e , con 
l a s  p e r t i n e n t e s  d e d u c c io n e s  que e n  s u  c aso  p ro c e d a n , h ay a  de s e r  
d e v u e l to .  A s l queda  e s t a b l e c i d o  a  t e n o r  d e l  a r t l c u l o  175 n2 6 -
d e l  R eg lam ento  H ip o te c a r io  ( 2 8 ) .
B sa n e c e s id a d  de d is p o n e r  de d in e ro  p a ra  p o d e r récupéra i*  -  
a s l  l a  p ro p ie d a d ,  e s  in d u d a b le m e n te  una d i f i c u l t a d  mas a  a h a d ir  
a l  e j e r c i c i o  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  -q u e  no s u e le n  
t e n e r  muy e n  c u e n ta  lo s  v e n d e d o re s -  t a l  v e z  d eslu m b rad o s p o r  e l  
b r i l l o  de l a  a p a r e n te  s e n c i l l e z ,  de que s i  e l  com prador no p a g a , 
e l l o s  r e c u p e ra n  t a n t o  l a  c o sa  como e l  p r e c io  o , a l  m enos, p a r te  
de e l .
5 . 1 . -  ;.E1 A r t i c u l e  1 .5 0 4  d e l  Côdigo C i v i l ,  p e rm ite  am p arar e l  p a -  
go d e l  Im n u esto  de T r â f ic o  de B m presas? (* )
La c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  am para , desde  lu e g o , l a  
c i f r a  d e l  p r e c io  a p la z a d o  y tam b ién  l a  de su s  i n t e r e s e s .  Si n  em­
b a rg o , un e le m e n to  a je n o  a  l a s  o b l ig a c io n e s  c o n t r a c t u a l e s  t l p i c a s  
e n t r e  e l  com prador y  e l  v e n d e d o r , v ie n e  a  a h a d i r s e  en  l a s  v e n ta s  
e m p r e s a r ia le s  de in m u e b le s , e s to  e s ,  l a  p r im e ra  v e n ta  d e l  inm ue- 
b le  e f e c tu a d a  p o r  s u  p ro m o to r o c o n s t r u c t o r ,  y  l a s  p o s t e r i o r e s  he  
ch as  p o r  q u ie n  se  d e d iq u e  h a b i tu a lm e n te , y  m ed ian te  c o n t r a p r e s t a  
c iô n ,  a  e s a  a c t i v i d a d ,  seg ü n  lo  c o r ro b o ra  e l  a r t l c u l o  19 a , d e l  -  
T ex to  R e fu n d id o  d e l  Im p u es to  de T r a f ic o  de E m presas ( 2 9 ) .
E l  s u j e to  p a s iv o  d e l  Im puesto  de T r â f ic o  de E m presas ( IT S ) ,  
e s  e l  v e n d ed o r ( 3 0 ) ,  y p o r  t a n t o , o b lig a d o  a  su  pago a n te  l a  Ha­
c ie n d a  P u b l i c a ,  d e b e râ  r e p e r c u t i r  so b re  e l  com prador e l  im p o r te  
I n te g r o  d e l  c i t a d o  ITS ( 3 1 ) .
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S urge  a s l  un nuevo v in c u lo  que h a ce  a l  com prador d eu d o r d e l  
v e n d ed o r p o r  e l  im p o rte  de l a  deuda t r i b u t a r i a  c o r r e s p o n d ie n te  a l  
ITE - o b l ig a c i ô n  "ex l e g e " -  ( 3 2 ) .
Nos h a lla m o s  a n te  un c a so  de t r a s l a c i ô n  t r i b u t a r i a  q u e , COR 
TES DOMINGUEZ, d e f in e  "como e l  d e re c h o  que un s u j e t o  p a s iv o ,  que 
h ay a  cum plido  l a  o b l ig a c iô n  t r i b u t a r i a ,  t i e n e  de e x i g i r  l a  suma 
en  que se  h a  c o n c re ta d o  l a  p r e s t a c iô n  p e c u n i a r i a  o b je to  de l a  o— 
b l ig a c i ô n  t r i b u t a r i a ,  a  o t r a s  p e rs o n a s  a je n a s  a  l a  o b l ig a c iô n  -  
t r i b u t a r i a  p e ro  d e te rm in a d a s  p o r l a  le y "  (33 )#
Se c a r a c t e r i z a  l a  t r a s l a c i ô n ,  seg u n  CORTES DOMINGUEZ, p o r  
l a s  s i g u i e n t e s  n o t a s :  p r o d u c i r s e  "ex  le g e "  (p o r  lo  c u a l  e s t im a  -  
mas a d ec u ad a  l a  d en o m in ac io n  de " t r a s l a c i ô n  l e g a l "  en  vez de l a  
u s u a l  " t r a s l a c i ô n  j u r l d i c a " ) ;  t r a s l a d a r s e  l a  c u o ta  t r i b u t a r i a ,  y  
no l a  t o t a l i d a d  de l a  deuda  t r i b u t a r i a  ( a r t l c u l o  58 de l a  Ley Ge 
n e r a l  T r i b u t a r i a ) ;  e s t a r  f a c u l ta d o  p a ra  l a  t r a s l a c i ô n  e l  s u j e to  
p a s iv o  de l a  o b l ig a c iô n  t r i b u t a r i a ,  que e s  e l  que h a  de c u m p l i r -  
l a ;  e f e c t u a r s e  l a  t r a s l a c i ô n  f u e r a  d e l  am b ito  de l a  o b l ig a c iô n  -  
t r i b u t a r i a ,  p e ro  en  e l  am b ito  mas am p lio  de l a  r e l a c i ô n  j u r l d i c a  
t r i b u t a r i a .
En c u an to  a  l a  n a tu r a l e z a  j u r l d i c a  de l a  t r a s l a c i ô n ,  e l  m is 
mo a u t o r ,  e s t im a  que :
-  e l  t r a s l a d o  de l a  c u o ta  e s  un d e re c h o  s u b j e t i v o  d e l  s u j e to  pa­
s iv o ,  en e s t e  caso  e l  e m p re sa r i  o o p rom oto r, que vende e l  in m u e b le ,
-  l a  o b l ig a c iô n  d e l  r e p e r c u t id o  e s  una o b l ig a c iô n  "ex l e g e " y  de 
n a tu r a le z a  t r i b u t a r i a .
CORTES DOMINGUEZ, e n c u e n tr a  e l  fundam en to  j u r l d i c o  de l a  -  
t r a s l a c i ô n  en  l a  c a p a c id a d  econôm ica  m a n if e s ta d a  en  l a  com praven 
t a  p o r  e l  com prador: l a  c a rg a  t r i b u t a r i a  l l e g a  p o r  m edio de l a
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t r a a l a c i ô n  a l  t i t u l a r  de l a  c a p a c id a d  e co n ô m ica . Y e n  e s t e  d a te  
de l a  e x i s t e n c i a  de t r a s l a c i ô n  j u r i d i o a  de l a  c u o ta ,  e s  en e l  que 
se  f i j a  SAINZ DE BÜJANDA ( 3 4 ) ,  p a ra  c a r a c t e r i z a r  a  l o s  im p u e s to s  
i n d i r e c t o s .
P o r o t r a  p a r t e ,  l a  d o c t r i n a  t r i b u t a r i a  a s t a b l e  c e ,  t r a s  ana  
l i z a r  con  r i g o r  l a  f i g u r a  d e l  r e p e r c u t i d o ,  que e s t e  no e s  c o n t r i  
h u y e n te , p e se  a  s e r ,  en  r e a l i d a d ,  e l  llam ad o  a  c o n t r i b u i r  e f e c t i  
v am en te . Nace p u es  e l  p ro b lem a  de s a b e r  s i  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t £  
r i a  e x p l i c i t a  am para ta m b ié n  e l  pago de e s t a  sum a.
C iv ilm e n te  no p a re c e  que e l .  a r t l c u l o  1 .5 0 4  p e rm ita  am p arar 
e l  pago d e l  ITE con  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .  E s ta ,  ase, 
g u ra  e l  pago d e l  p r e c io  - o b l ig a c i ô n  c o n t r a c t u a l -  p e ro  no e l  pago 
d e l  im p o rte  d e l  ITE - o b l ig a c i ô n  l e g a l  a c c e s o r i a  de a q u e l l a - .
a ) En l a  v e n ta  de l o c a l e s  de n é g o c ie  con p r e c io  a p la z a d o . e l  de— 
vengo d e l  im p u esto  se  p ro d u c e  desde  que e l  v e n d e d o r pone e l  l o c a l  
a  d i s p o s i c iô n  d e l  com prador y ,  p o r  t a n t o ,  l a  r e p e r c u s iô n  d e l  ITE 
se  e f e c t u a r â  In te g ra m e n te  con o c a s iô n  d e l  pago c o r r e s p o n d ie n te  -  
a l  p r im e r  p la z o .
Pagado e l  p r im e r  p la z o  d e l  p r e c io  mas l o s  i n t e r e s e s  ju n to  
a  l a  t o t a l i d a d  d e l  IT E , l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  e x t i e n  
de su  p r o t e c c iô n ,  en  p la z o s  s u c e s iv o s ,  a  l a  deu d a  de lo s  r e s t a n ­
t e s  p la z o s  p o r  e l  p r e c io  y  lo s  i n t e r e s e s  y ,  p o r  t a n t o ,  no p o d râ n  
s u r g i r  p ro b lèm es con l a  r e p e r c u s iô n  d e l  IT E .
S i e l  com prador p a g a  l a  suma c o r r e s p o n d ie n te  a l  p r im e r  p l a  
zo d e l  p r e c io  mas lo s  i n t e r e s e s ,  p e ro  no ab o n a  l a  c a n t id a d  c o r r e s ­
p o n d ie n te  a l  ITE r e n e r c u t i d o . no p o d râ  r e g i s t r a r  s u  a d q u i s i c iô n .  
En t a l  c a s o , e l  v e n d ed o r p o d râ  r e c la m a r  ju d ic i a lm e n te  a l  co m p ra -
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d o r  lo  que é s t e  l e  debe p o r  e l  pago d e l  IT E , m an ten iendo  su  t i t u  
l a r i d a d  r e g i s t r a l .
S i  como e s  lo  h a b i t u a i ,  se  in s t ru m e n té  e l  pago de l a  deuda 
- p o r  p r e c i o ,  mâs i n t e r e s e s ,  mâs IT E - en  l e t r a s  de cam bio , a l  p a -  
g a r s e  l a  p r im e ra  l e t r a  - e s p e c i f ic a n d o  qué e s  p a ra  a b o n a r e l  ITE 
l a  p r im e ra  l e t r a  l i b r a d a  en  l a  e s c r i t u r a - ,  se  a c a b a  to d o  e l  p ro ­
b lem a de l a  r e p e r c u s iô n ,  p u e s to  que y a  se  h a  pagado com pletam en- 
t e  to d o  e l  t r i b u t o .
S i  no se  p ag a  l a  p r im e ra  l e t r a ,  e s  que no se  paga  e l  p r im e r  
p la z o  d e l  p r e c i o ,  mas l o s  i n t e r e s e s ,  mâs e l  ITE y ,  l a  c o n d ic iô n  
r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  p e rm ite  a l  v e n d ed o r o p ta r  p o r  r e s o l v e r  l a  
v e n ta  o e x i g i r  e l  cu m p lim ien to  de l a  o b l ig a c iô n .
B) En l a  v e n ta  de p i s o s  con p r e c io  a p la z a d o . e l  devengo d e l  
I .T .E .  se  p r o d u c i r â  cuando s e a n  e x ig i b l e s  l o s  pagos c o r r e s p o n d ie n  
t e s  a  cad a  p la z o ,  aunque se  t r a t e  de pagos p a r c i a l e s  a n t i c ip a d o s  
( 3 5 ) .
S i e l  p r e c io  a p la z a d o  se  s a t i s f a c e  m e d ia n te  r e c i b o ,  e l  deu 
d o r  p o d r ia  o f r e c e r  e l  peigo d e l  mismo, c o r r e s p o n d ie n te  a l  p r e c io  
mâs l o s  i n t e r e s e s  a p la z a d o s ,  y  y a  con e s to  im p e d ir la  e l  e j e r c i c i o  
de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  aunque no o f r e c i e s e  e l  pa­
go d e l  I .T .E .  c o r r e s p o n d ie n te .
A nte t a l  s u p u e s to ,  e l  v e n d ed o r t e n d r l a  que a c u d i r  a  l a  v i a  
d e l  j u i c i o  d e c l a r a t i v o ,  s ie m p re  que e s t é  docum entado en  l e t r a s  -  
de cam bio o t l t u l o  e j e c u t i v o  d e l  a r t l c u l o  1 .4 2 9  de l a  Ley de En— 
ju ic ia m ie n to  c i v i l  ( 3 6 ) ,  p a r a  p o d e r lo  c o b r a r ; y a  que e l  devengo 
se  p ro d u ce  cuando s e a  e x i g i b l e  a l  com prador e l  pago c o r r e s p o n d ie n  
t e ,  aunque se  t r a t e  de pagos p a r c i a l e s  a n t i c ip a d o s  ( 3 7 ) .
- 5 9 -
S i e l  pago d e l  p r e c io  a p la z a d o  mas su s  i n t e r e s e s ,  se  i n s t r u  
m ent a n  en  l e t r a s  de cam b io , se  i n d u i r a  en e l  n o m in a l de cad a  l e  
t r a ,  ig u a lm e n te ,  l a  deuda  t r i b u t a r i a  que c o r re s p o n d e  p o r  e l  I .T .B .  
e l  t i p o  v ig e n te  en  e l  momento de e m i t i r s e  l a s  l e t r a s :  s i  e l  -  
com prador p a g a , lo  h ace  r e s p e c t e  de l a  t o t a l  deu d a  p o r  p r e c i o ,  -  
mas i n t e r e s e s ,  mas ITE; s i  no p a g a , e s  que no p ag a  e l  p r e c io  y ,  
e n to n c e s ,  e l  v e n d ed o r p o d râ  r e s o l v e r  l a  v e n ta  o s o l i c i t a r  e l  cum 
p l im ie n to  a l  amparo de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
E l  p ro b le m a , f r e c u e n te m e n te ,  se  p l a n t e a  cuando e l  t i p o  d e l  
I .T .E .  cam bia  desde  que se  in s tru m e n tô  e l  pago e n  l e t r a s  de cam­
b io  h a s t a  e l  f i n a l  de d ic h o  pago . Pueden s u c e d e r  e s t a s  dos s i t u a  
c io n e s :
1») S i e l  t i p o  b a .ia . A nte e s t o ,  e l  com prador d e b e râ  a b o n a r  
a l  v e n d ed o r e l  t i p o  r é s u l t a n t e  y no e l  i n i c i a lm e n te  p r e v i s t o ,  pa  
r a  e v i t s i r  que se  p ro d u z c a  'un e n r iq u e c im ie n to  s i n  c a u sa  d e l  vende  
d o r  a  c o s t a  d e l  co m p rad o r, e l  c u a l  t e n d r l a  que e j e r c i t a r ,  en  su  
caso  l a  o p o r tu n a  a c c iô n  de e n r iq u e c im ie n to  s i n  c a u s a  p a ra  r e c u -  
p e r a r  lo  pagado e n  e x c e s o .
Puede s u c e d e r  que e l  v e n d ed o r s i g u i e s e  co b rando  e l  t i p o  an  
t e r i o r  p r e v i s t o ,  mayor que e l  t i p o  a c t u a l ;  p e ro  s i  a s l  l o  h i c i e -  
r a  s ie m p re  l e  q u e d a ra  a l  com prador l a  p o s i b i l i d a d  de a c c io n a r  an  
t e  l o s  T r ib u n a ls s  o r d i n a r i e s .
2fi ) S i  e l  t i p o  s u b e . e l  v e n d ed o r t e n d r â  que r e p e r c u t i r  e l  
im p o rte  de l a  s u b id a , p la z o  a  p la z o ,  desd e  e l  momento en  que se  
p ro d u jo  l a  misma so b re  e l  com prado r, con  l a s  c o n s ig u ie n te s  d i f i -  
c u l ta d e s  de l o c a l i z a c i ô n  d e l  mismo, p o s ib le  l ib r a m ie n to  de nue  v a s  
l e t r a s ,  e t c ,  e t c .
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De to d a s  fo rm a r ,  c o n v ie n s  se fL a lar que e l  T r ib u n a l  Econôm ico 
A d m in is t r a t iv e  C e n t r a l ,  en  b a s t a n t e s  H e s o lu c io n e s , h a  v e n id o  e s t a  
b le c ie n d o  l a  t e s i s  o p u e s ta  a  l a  que se  h a  p la n te a d o ,  e s  d e c i r ,  -  
que c u a lq u ie r  v a r i a c i d n  d e l  t i p o  no debe a p l i c a r s e  a  pagos de con 
t r a t o s  que se  h u b ie s e n  r e a l i z a d o  con a n t e r i o r i d a d .  E s ta s  I le s o lu -  
c io n e s  a s l  e m i t id a s ,  s e  b a s a n  en  l a  O rden M i n i s t e r i a l  de 10 de -  
Mayo de 1 .9 6 2  que h a  s id o  a n u la d a  p o r  l a  s e n t e n c ia  de l a  S a la  3- 
de lo  C o n te n c io so  A d m in is t r a t iv o  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 8 de -  
O c tu b re  de 1 .9 8 4 , (R .4 9 5 1 ) q u ed an d o , en  c o n s e c u e n c ia ,  como u n ic a  
n o rm a tiv e  a p l i c a b l e ,  l a  de l a  Ley y  e l  R e g lam en to , l a s  c u a le s  v i n  
c u la n  e l  t i p o  a p l i c a b l e  a  l a  f e c h a  d e l  d ev en g o , que e s  a  s u  vez 
l a  f e c h a  d e l  pago .
5 . 2 . -  E l  Uso de l a s  L e t r a s  dm Cambio p a ra  in s tru m e n te ir  l o s  oagos
de lo s  P la z o s  S u c e s iv o s .
La u t i l i z a c i ô n  de lo s  c a m b ia le s  p a ra  in s t r u m e n ta r  de e s e  m£ 
do lo s  pagos de lo s  p la z o s  s u c e s iv o s ,  n a c iô  p o r  l a  v e n ta j a  e co n ^  
m ica q u e , t a n t o  a  l a s  Compafiias I n m o b i l i a r i a s  como a  l a s  em p resas  
c o n s t r u c t o r s ^ , l e s  supone l a  p o s i b i l i d a d  de d e s c o n ta r  l a s  l e t r a s ,  
a c to  s e g u id o , en  una e n t id a d  b a n c a r i a .
E s to  l e s  r e p o r t a r â  l a  v e n ta j a  de p o d e r  d is p o n e r  a s l  de d i ­
nero  in m e d ia ta m e n te  s i n  q u e , p o r  e l  c o n t r a r i o ,  te n g a n  que e s p e r a r  
a  lo s  s u c e s iv o s  v e n c im le n to s .
P e ro  e se  d e s c u e n to ,  p r o d u c i r â  una s i t u a c i ô n  j u r l d i c a  un  -  
t a n to  c o m p le ja , p u e s to  que d a râ  lu g a r  a l  n a c im ie n to  de l a s  s i g u i e n  
t e s  r e l a c i o n e s  j u r l d i c a s ,  con l a s  c o n s ig u ie n te s  p o s i b i l i d a d e s  de 
a c c io n a r .
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12) r e l a c i ô n  de l a  Compafîia I n m o b i l i a r i a  con  l a  e n t id a d  b a n c a r ia .  
22) r e l a c i ô n  d e l  Banco con  e l  l ih r a d o  a c e p ta n te  de l a  l e t r a  de -  
cam bio .
3 2 ) r e l a c i ô n  d e l  com prador d e l  in m u eb le  y l ib r a d o  de l a s  l e t r a s  
de cam bio con  e l  v e n d ed o r o I n m o b i l i a r i a .
E s tu d ia n d o  l a  p r im e ra  de e l l a s ,  l a  I n m o b i l i a r i a  h a  s o l i c i -  
ta d o  de l a  e n t id a d  b a n c a r i a  e l  d e sc u e n to  de e so s  e f e c t o s ,  p o r  lo  
t a n t o ,  y  a l  no s e r  p a r t e  en  e l  c o n t r a to  c a u s a l  o r ig e n  de l a  l e t r a ,  
no puede i n t e n t e r  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a to  de co m p rav en ta , p e ro  
s i  puede a c c io n a r  de una d o b le  m anera :
a )  e je c u ta n d o  l a s  a c c io n e s  d e r iv a d a s  d e l  c o n t r a to  m e r c a n t i l ,  que 
s e r a  l a  mâs s e n c i l l a ,  s ie m p re  que e l  l i b r a d o r  te n g a  fo n d o s  -  
d i s p o n i b l e s .
b ) e je c u ta n d o ,  en  b ase  a l  a r t l c u l o  1 .4 2 9  de l a  Ley de E n ju io ia m ie n  
to  C i v i l ,  e l  e f e c t o ,  y a  que e s  le g l t im o  tom ador d e l  mismo.
La seg u n d a  s i t u a c i ô n  j u r l d i c a  que hemos p la n te a d o ,  no e s  -  
p ro p iam en te  tem a de l a  T e s i s ,  p u e s to  que e s  una r e l a c i ô n  c a m b ia r ia  
n o rm a l, y  su  e s tu d io  e s  o b je to  d e l  D erecho M e r c a n t i l  a l  a n a l i z a r  
l a s  s i t u a c io n e s  c re a d a s  p o r  e l  l ib r a m ie n to  de l a  l e t r a  de cam bio .
La t e r c e r a  s i t u a c i ô n  p l a n te a d a ,  se  t r a t a  de que l a  In m o b i­
l i a r i a  t i e n e  ta m b ié n , a s im ism o , una  d o b le  p o s i b i l i d a d  de a c c io n a r  
en e s t a  r e l a c i ô n  j u r l d i c a  que a n a liz a m o s  y que se  d é r iv a  de lo s  
a r t i c u l e s  1 .1 2 4  y  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l ,  a s l  como d e l  a r t l c u l o  
1 .4 2 9  de l a  Ley de E n ju ic ia m ie n to  C i v i l ,  e s  d e c i r :
a )  puede s o l i c i t a r ,  cum pliendo  to d o s  lo s  r e q u i s i t e s  l é g a l e s  p a r a  
e l l e ,  l a  r e s o l u c i ô n  de l a  co m p rav en ta .
b ) puede i n t e n t e r  e l  c u m p lim ien to  de l a  o b l ig a c iô n  asum ida  p o r  e l  
com prador a  t r a v é e  de l a  v i a  e j e c u t i v a ,  s iem p re  que s e a  e l  l e  
g l t im o  te n e d o r  de l o s  e f e c t o s ,  y  p a ra  e l l e ,  t e n d r â  que h a b e r -  
l e  abonado a  l a  e n t id a d  b a n c a r i a  que d e e c o n tô , l a s  m ism ae cu an  
t l a s  a n t i c i p a d a s .
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P ero  e l l o  puede p l a n t e a r  e l  p ro b lem s f r e c u e n te  de âqué e s  
lo  que su c ed e  con l a s  c a m b ia le s  que to d a v la  no h an  v e n c id o , p e ro  
que e l  Banco y a  t i e n e  d e s c o n ta d a s  a l  l i b r a d o r  de l a s  m ism as?.
P a ra  r e s o l v e r l o , l a  Compa&la I n m o b i l i a r i a  a l  s o l i c i t a r  l a  
r e s o lu c iô n  de l a  c o m p rav en ta  e f e c tu a d a ,  d e b e râ  a c r e d i t a r  - y  p a ra  
e v i t a r  un d o b le  pago p o r  p a r t e  d e l  co m p rad o r- que lo s  e f e c to s  l i  
b ra d o s  p a ra  pago de l a s  c a n t id a d e s  a p la z a d a s ,  e s t a n  en s u  p o se -  
s iô n  y p a ra  e l l o  d e b e râ  h a b e r  reem b o lsad o  a l  Banco l a s  c u a n tf a s  
a n t i c ip a d a s  a l  mismo.
E l t e r c e r o ,  l le g a d o  e l  momento de s u  v e n c im ie n to , y no p a -  
gando e l  com prador - a l  que y a  se  l e  q u i tô  l a  v iv ie n d a -  a c tu a r â  -  
e n  v i a  e j e c u t i v a  c o n t r a  e s e  com prador y ,  c o n se c u e n te m e n te , se l e  
d e s p o ja r â  de o t r o  b ie n .
P o r u l t im o ,  s i  e l  p r e c io  a p la z a d o  se  r e f i e r e  a  dos o mâs -  
f i n c a s ,  l a  r e s p o n s a b i l i d a d  r e a l  n a c id a  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o ­
r i a  e x p l i c i t a ,  h a  de s e r  d i s t r i b u i d a  e n t r e  e l l a s ,  c u m p lién d o se  -  
a s l  lo  que a p a re c e  d i s p u e s to  e n  e l  a r t l c u l o  11 de l a  Ley H ip o te -  
c a r i a  ( 3 8 ) .
3 .3 # -  E l R e o u e rim ie n to  Al Com orador.
E l  s u p u e s to  v ie n e  re g u la d o  p o r  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  C ôdi­
go c i v i l ,  que d ic e  a s l :
"En l a  v e n ta  de b ie n e s  in m u e b le s , aun  cuando se  h u b ie s e  
e s t ip u l a d o  que p o r  f a l t a  de pago d e l  p r e c io  en  e l  t i e m -  
po co n v en id o  t e n d r â  lu g a r  de p le n o  d e re c h o  l a  r e s o l u c i ô n  
d e l  c o n t r a t o ,  e l  com prador p o d râ  p a g a r ,  aun  d e sp u é s  de 
e x p ira d o  e l  té r m in o ,  I n t e r  i n  no h a y a  s id o  r e q u e r id o  -  
ju d ic ia lm e n te  o p o r  a c t a  n o t a r i a l .  Hecho e l  r e q u e r im ie n  
t o ,  e l  Ju e z  no p o d râ  c o n c é d e r le  nuevo  té rm in o " .
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No Gab en  dud&s r e s p e c t e  a  l a  c la x ld a d  de e x p o s ic lô n  que e l  su p u es  
t o  de hecho  c o n te m p la : se  h a  p a c ta d o  en  una  co m p rav en ta  inmob i l l  a  
r i a ,  que e l  c o n t r a to  puede q u e d a r  r e s u e l t o  de p le n o  d e re ch o  a  vo 
lu n ta d  d e l  v e n d e d o r , a n te  l a  f a l t a  de pago de uno de lo s  p la z o s  
d e l  p r e c i o .  Y l a  c o n s e c u e n c ia  j u r l d i c a ,  no e s  menos c l a r a :  e s e  -  
a cu e rd o  no e s  e f i c a z ,  y a  que e l  com prador p o d râ  r e a l i z a r  e l  pago 
a  p e s a r  de que e l  p la z o  h a y a  t r a n s c u r r i d o .  S ô lo  s i  se  l e  h a  re q u e  
r id o  fo rm alm e n te  c e s a r â  t a l  o p o r tu n id a d , y  n i  e l  Ju e z  p o d râ  c o n - 
c e d e r le  nuevo p la z o ,  v e r i f i c a d o  e s t e .
Lo que e l  a r t s .  1 . 504 im p id e , e s  que l a  r e s o l u c i ô n  n a z c a  -  
p o r  e l  ciegD m écanism e de l a  c o n d ic iô n , c o n c r e ta d a  p o r  p r o d u c i r s e  
e l  im pago d e l  p r e c io  a p la z a d o , e x ig ie n d o , e n  c o n s e c u e n c ia ,  p a ra  
que l a  r e s o l u c i ô n  se  l l e v e  a  e f e c t o ,  e l  r e q u e r im ie n to , no s ie n d o  
e s t e  mâs que e l  e j e r c i c i o  p o r  p a r t e  d e l  v e n d e d o r i n s a t i s f e c h o , -  
a l  v e r  f r u s t r a d o  su  d e re c h o  a l  co b ro  d e l  p r e c i o ,  de s u  p o d e r de 
r e s o lu c iô n  ( 3 9 ) .  P o r o t r o  l a d o ,  l a s  c l â u s u l a s  r e s o l u t o r i a s  e x p l i  
c i t a s  que t a n  amenudo a p a re c e n  i n s e r t a s  en  l o s  c o n t r a to s  de com- 
p ra v e n ta s  de in m u e b le s , no t i e n e n  mas f i n a l i d a d  q u e , a s e g u râ n d o -  
se  e l  cob ro  d e l  p r e c io  e l  v e n d e d o r , c o n s e g u ir  que l a  r e s o l u c i ô n  
p r iv a d a  s e a  r e c o n o c id a  s i n  in t e r v e n e iô n  v a l o r a t i v a  j u d i c i a l ,  e s  
d e c i r ,  s u  p r e t e n s iô n  v a  a  sé ria  de s u s t i t u i r  l a  a p r e c i a c iô n  d e l  -  
Ju e z  p o r  l a  e f e c tu a d a  p o r  l a s  p a r t e s  c o n t r a t  a n te  s  a n t i c  ip ad am en - 
t e .
MANHESâ (4 0 ) ,  con  r e l a c i ô n  a  l a  n a t u r a l e z a  d e l  r e q u e r im ie n  
to  d i c e ,  que " l a  p r im e ra  im p re s iô n  a l  l e e r  e l  p re c e p to  e s  que se  
t r a t a  de un r e q u e r im ie n to  de p a g o , p e ro  se  d e sh e c h a  a p en a s  fo rm a  
da po rque e s  anôm alo r e q u é r i r  de pago a  u n a  p e rs o n a  p re c is a m e n te  
p a ra  im p e d ir le  que pague y p a ra  p o d e r  f u n d a r  en  e s e  r e q u e r im ie n to  
una e f i c a z  n e g a t iv e  de a c e p ta c iô n  d e l  p r e c i o " .  P o r e l l o  c o n c lu y e
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a firm an d o  qua "no e s  te c n ic a m e n te  t a l  r e q u e r im ie n to  s in o  una n o -  
t i f i c a c i ô n  a u t é n t i c a  de que e l  v en d ed o r o p ta  p o r  l a  r e s o l u c i ô n  -  
d e l  c o n t r a to  e im p e d i r le  y a  que pueda p a g a r " .  A s l  lo  h a  e n te n d id o  
e l  T r ib u n a l  Supremo en  una c o p io s a  j u r i s p r u d e n c i a  ( 4 1 ) .  E l  re q u e  
r im ie n to  que p r a c t i c e  e l  v e n d ed o r p e r s ig u e  que e l  com prador se  -  
a l l a n e  y no ponga t r a b a s  p a r a  r e s o l v e r  l a  o b l ig a c iô n ,  en d e f i n i ­
t i v e  que no ponga o b s ta c u lo s  a  e s t e  modo c o n t r a c t u a l  de e x t i n c i ô n .  
Tampoco cabe  r e n u n c ia r  a l  r e q u e r im ie n to  n i  en  e l  momento de o to r  
g a r  l a  v e n ta ,  n i  d e sp u é s  de e f e c tu a d a  é s t a .
S i  b i e n  en  l a  v e n ta  de b ie n e s  in m u e b le s  a  p l a z o s ,  l a  r e s o ­
lu c iô n  p o r  in c u m p lim ie n to  -q u e  a r r a n c a  de l a  d e c l a r a c iô n  u n i la te ,  
r a i  d e l  v e n d e d o r , e j e r c i t a n d o  con e l l a  e l  p o d e r  de r e s o l u c i ô n  -  
que l e  co m p e te - p o r  p a r t e  d e l  com prador, e s t é  p e n d ie n te  de l a  c£  
m u n ie ac iô n  j u d i c i a l  o n o t a r i a l  de é s t e ,  p u d ien d o  e n t r e  t a n t o ,  aun  
d e sp u és  de que se  h a y a  te rm in a d o  e l  p la z o  f i j a d o ,  p a g a r  y  a s l  -  
e v i t a r  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a to ;  v a  a  s e r  a  p a r t i r  de e se  momen 
to  cuando e l  Ju e z  se  e n c u e n tre  im p o s ib i l i t a d o  de p o d e r  p o n d e ra r  
l a s  c a u sa s  que d ie r o n  lu g a r  a l  in c u m p lim ie n to , n e g a n d o s e le  l a  p£ 
s i b i l i d a d  de p ro p o r c io n a r  a l  com prador un p la z o  n u ev o . Se debe -  
s e h a l a r  a l  r e s p e c t e  que t a l  s i t u a c i ô n  e s  c r i t i c a b l e  p o r  que p u -  
d ie r a n  o r i g i n a r s e  s i t u a c i o n e s  y t r a t a m ie n to s  no dem asiado  j u s t o s ,  
p o r una h e rm e n é u tic a  dem asiado  o r to d o x a  d e l  p r e c e p to .
MÜCITJS SCAEVOIiA (4 2 )  o p in a  que a l  u t i l i z a r  n u e s t r o  Côdigo 
s u s ta n t iv o  l a  e x p re s iô n  " te n d r â  lu g a r  de p le n o  d e r e c h o . . . "  p a r e -  
ce como s i  q u i s i e r a  i n d i c a r  " s i n  n e c e s id a d  de p r e v i a  d e c l a r a c iô n  
j u d i c i a l "  - a p r e c iâ n d o s e  c la ra m e n te  l a  i n f l u e n c i a  f r a n c e s a  d e l  a u  
to m a tis m o - , p e ro  una v ez  p a c ta d a  l a  r e s o l u c i ô n  de p le n o  d e re c h o , 
no d e s a p a re c e  l a  f a c u l t a d  de o p ta r  que e s t a b l e c e  e l  a r t l c u l o  1 .124  
d e l  C ôdigo c i v i l .
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P o r s u  p a r t e ,  o t r o  a u to r  (4 3 ) e s t a b l e c e  que e l  a u to m a tism e , 
e s t a  p a c ta d o  en  b é n é f i c i é  d e l  v e n d ed o r y que p o r  t a n t o  e l  r e q u e r i  
m ien to  e s  n e c e s a r i o ,  h a c ie n d o s e  c o n s ta r  en  e l  o b je to  d e l  p l e i t o  
l a s  c o n d ic io n e s  de l a  r e s o l u c i ô n  o que é s t a  s e  d e c l a r e  b ie n  h e c h a .
P o r s u  p a r t e ,  l a  R e s o lu c iô n  de l a  D i r e c c iô n  G e n e ra l de lo s  
R e g i s t r e s  y d e l  N o ta r ia d o  de 17 de nov iem bre  de 1 .9 7 8  (4 4 ) e s t a -  
b l e c iô  l a  c o r r e c c iô n  de l a  a c tu a c iô n  n o t a r i a l  a l  r e a l i z a r  l a  n o -  
t i f i c a c i ô n  a l  com prador de l a  v o lu n ta d  p a te n te  d e l  v e n d e d o r  de -  
d a r  p o r  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to  de c o m p ra v en ta , se g u n  lo  e s t a b l e c i ­
do en  e l  A r t l c u lo  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .  E s t a ,  en  su  C o n s id e ra n  
do t e r c e r o ,  pone de r e l i e v e  que "e s  n e c e s a r io  e x am in a r s i  en  e l  
a c t a  a u to r i z a d a  d e b iô  p r a c t i c a r s e  un r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  en  -  
l u g a r  de una n o t i f i c a c i ô n " .
Es e s t e  un p u n to  i n t e r e s a n t e , a  n u e s t r o  j u i c i o ,  y que con 
g ra n  n i t i d e z ,  una vez  m as, l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l  a c l a r a  con p ro n -  
t i t u d  a l  e s t a b l e c e r  e n  e l  C o n sid e ran d o  s i g u i e n t e  que " l a  d i f e r e n  
c i a  e n t r e  un a c t a  de n o t i f i c a c i ô n  y  o t r a  de r e q u e r im ie n to ,  r a d i -  
ca  en  j u i c i o  de l a  m ayor p a r t e  de l a  d o c t r i n a ,  en  que l a  p r im e ra  
s ô lo  se  t r a t a  de d a r  a  c o n o c e r  a  l a  p e rs o n a  n o t i f i c a d a  e l  c o n te n i  
do de una in fo rm a c iô n  o d e c i s iô n  a d o p ta d a  p o r  q u ie n  s o l i c i t ô  l a  
a c tu a c iô n  n o t a r i a l ,  m ie n t r a s  que en  l a  se g u n d a , de c a r à c t e r  mas 
co m p le jo , e l  d e s t i n a t a r i o  u na  v ez  e n te ra d o  d e l  c o n te n id o  de l a  -  
m isma, e s  in tim a d o  a  a d o p ta r  una a c t i t u d  d e te rm in a d a " . Abundando 
en  e l  tem a , s ig u e  d ic ie n d o :  "en  c u a lq u ie r  c aso  l a  r e g u la c iô n  r e -  
g la m e n ta r ia  de ambos t i p o s  de a c t a  e s  i d é n t i c a ,  p u és  a  l a s  dos -  
c o n ju n tam e n te  se  r e f i e r e n ,  l o s  a r t s .  202 a  207 d e l  R eg lam en to  N£ 
t a r i a l  que em p lean  i n d i s t i n t a m e n te  l o s  té rm in o s  " n o t i f i c a c i ô n "  o 
" r e q u e r im ie n to " ,  p o r  lo  que e l  r e q u e r im ie n to  a  que h a c e  r e f e r e n — 
c i a  e l  a r t s . 1 .5 0 4  d e l  C e . ,  t i e n e  e l  v a lo r  de una  in t im a c iô n  que
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e s t â  r e f e r i d a  no a l  pago d e l  p r e c i o ,  s in o  p o r  e l  c o n t r a r io  a  d a r  
c u e n ta  a l  com prador de l a  v o lu n ta d  p a te n te  d e l  v e n d e d o r de que -  
quede e l  c o n t r a to  r e s u e l t o  y  f i n a l i z a d a  l a  p r ô r r o g a  l e g a l  d e l  -  
p l a z o ,  p o r  lo  que se  t r a t a  de una  s im p le  "n o t i f i c a c i ô n " .
E s te  té rm in o  h a  s id o  in t r o d u c id o ,  con  b a s t a n t e  a c i e r t o ,  p o r  
e l  a r t l c u l o  59 d e l  R eg lam ento  H ip o te c a r io  a l  d is p o n e r  que " s e r a  
n e c e s a r io  p a r a  v e r i f i c a r  l a  nu ev a  i n s c r i p c i ô n  a  f a v o r  d e l  v en d e­
d o r  o de su s  c a u s a h a b ie n te s , que se  haga  c o n s t a r  l a  n o t i f i c a c i ô n  
j u d i c i a l  h e c h a  a l  com prador p o r  e l  v e n d ed o r de q u e d a r  r e s u e l t a  -  
l a  v e n ta " .
T a l p r e c e p to ,  pone de m a n if ie s to  que l a  c a u s a  d i r e c t e  de -  
l a  r e s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l  "no e s  e l  hecho  d e l  in c u m p lim ie n to , s i  
no l a  v o lu n ta d  d e l  v e n d e d o r -a c re e d o r  de q u e d a r  r e s u e l t a  l a  v e n ta "  
( 4 5 ) .
En lo  que r e s p e c t a  a  l a  v a lo r a c iô n  j u r i s p r u d e n c i a l  d e l  r e ­
q u e r im ie n to ,  l a s  s e n t e n c ia s  23 de Mayo de 1 .9 8 1  y l a s  dos de 5 -  
de D ic iem b re  de 1 .9 8 3  ( 4 6 ) ,  c o r ro b o ra n ,  una v e z  m as, to d o  lo  a n -  
t e r io r m e n te  e x p u e s to  a c e r c a  d e l  v e rd a d e ro  s i g n i f i c a d o  d e l  re q u e ­
r im ie n to ,  que se  r e f i e r e  "no a  que se  pague e l  p r e c io  d e b id o  y -  
no s a t i s f e c h o " ,  s i n o ,  s im p le m e n ts , e s  l a  n o t i f i c a c i ô n  de que e l  
v e n d ed o r o p ta  p o r  l a  r e s o l u c i ô n  de l a  v e n ta "  ( 4 7 ) ,  a l l a n â n d o s e ,  
en  d e f i n i t i v e ,  e l  com prador a  r e s o l v e r  l a  o b l ig a c iô n ,  no p o n ie n -  
do t r a b a s  a  l a  m isma.
De e s t a  m an era , e l  r e q u e r im ie n to  v a  a  e r i g i r s e  en  l a  ex­
p r e s iô n  fo rm a i  d e l  a c to  v o l i t i v o  d e l  v e n d e d o r  de que l a  o b l ig a c iô n  
se  r e s u e l v a ,  s i n  que a l  mismo t ie m p o , p u ed a  im p o n e rse  l a  o b l ig e — 
c iô n  de r e q u é r i r  p re v ia m e n te  e l  pago . A s l e l  v e n d e d o r , no puede 
r e q u é r i r  de pago y de r e s o lu c iô n  a  l a  v e z ,  y a  que s i  e l  v e n d e d o r  
r e q u i e r s  de pago y no lo  o b t i e n s ,  no puede e n te n d e r  que con e s e
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r e q u e r im ie n to  l e  e s  s u f i c i e n t e  p a ra  que e l  c o n t r a to  se  r e s u e lv a *
A lo  mâximo que p o d r ia  a s p i r a r ,  e s  que en  e l  p ro p io  r e q u e r im ie n -  
to  en  que se  p id a  c u m p l i r ,  se  a n e x io n e  l a  n o t i f i c a c i ô n  de r é s o l u  
c iô n ,  s i  no paga*
E n to n c e s , l a  r e s o l u c i ô n  t e n d r l a  lu g a r  p o r  m o tiv o  de e s t a  -  
n o t i f i c a c i ô n ,  que t i e n e  e n t id a d  p r o p ia  ( 4 8 ) .  Las s e n te n c ia s  c i t a  
d as " u t  s u p ra "  e s t a b l e c e n  l a  s ig u i e n t e  v a lo r a c i ô n  que exponemos :
5 . 3 . a .  V a lo ra c iô n  J u r i s p r u d e n c i a l ;
1) SENTENCIA DE 23 DE MAYO DE 1 .9 8 1  (4 9 )
D. A lfo n so  C h a fin o  G onzalez  c o n t r a  D. J o s é  O lc in a  M a r t in e z . 
RECURRENTE: D. A lfo n so  C h a fin o  G o n z a le z .
EALLO
No h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  c o n t r a  l a  s e n t e n c ia  de l a  A ud ien  
c i a  T e r r i t o r i a l  de M adrid  de 9 de J u n io  de 1 .9 7 9 .
DOCTRINA; C om praven ta . In c u m p lim ie n to  p o r  p a r t e  d e l  co m prado r.
E l r e q u e r im ie n to  a l  que se  r e f i e r e  a l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  Ce. 
p resu p o n e  l a  e x p re s iô n  fo rm a i  d e l  a c to  v o l i t i v o  d e l  v e n d ed o r de 
d a r  p o r  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to  de co m p ra v en ta , p re c is a m e n te  p o r  i n  
c u m p lim ien to  d e l  com prador de l a  o b l ig a c iô n  d e l  pago d e l  p r e c io  
que l e  im p o n e . e l  a r t l c u l o  1 .5 0 0  de d ic h o  C uerpo L e g a l ,  en  l a  f o r  
ma y p la z o s  c o n t r a c t u a l e s  e s t a b l e c i d o s ,  aunque p a r a  que pueda  -  
p r o d u c i r  p le n o s  e f e c t o s ,  e s  in d is p e n s a b le  que e l  d ic h o  com prador 
te n g a  c o n o c im ie n to  de t a l  e f e c to  v o l i t i v o ,  que puede s e r  e x t e r i o  
r i z a d o ,  b ie n  p o r  c o n d u c to  n o t a r i a l  o p o r  a c to  c o n c i l i a t o r i o ,  -  
s ie n d o  e l  t a l  r e q u e r im ie n to  l a  e x p r e s iô n  fo rm a i  d e l  v e n d e d o r de 
r e s o l v e r ,  s i n  que a l  mismo pueda im p o n erse  l a  o b l ig a c iô n  de re q u e  
r i r  p re v ia m e n te  e l  p a g o .
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RBSULTANDOS
-  C om praventa  de inm ueble*
v e n d e d o r  y  a c t o r :  D .Jo sé  -  
O lc in a  M a r t in e z .
com prador y dem andado: D. 
A lfo n so  C h a fin o  G o n za lez .
-  Hay c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
-  A nte e l  in c u m p lim ie n to  de l a  o b l ig a c iô n  d e l  pago d e l  p re ­
c i o ,  e l  v e n d ed o r l e  r e q u i e r s  de r e s o l u c i ô n ,  e n  a c to  de co n - 
c i l i a c i ô n  s i n  a v e n e n c ia ,y  p o s te r io r m e n te , fo rm u la  demanda -  
p id ie n d o  se  d e c la r e  l a  r e s o lu c iô n  y se  condene a l  demandado 
a  d e v o lv e r  a l  a c t o r  l a  p o s e s iô n  d e l  l o c a l  de n é g o c ie  y a l  -  
pago de dahos y p e r j u i c i o s ,  ademas de c o n d e n â rs e le  a  c o s ta s .
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda d ic ie n d o  que se  p a c tô  
una  m o r a to r ia  v e r b a l  y que cuando q u is ô  p a g a r  e l  dem andan te , 
l e  s o rp r e n d iô  con  e l  r e q u e r im ie n to  de r e s o l u c i ô n .  A firm a , -  
ta m b ié n , que e l  1 .504  e x ig e ,  p re v io  a l  de r e s o l u c i ô n ,  un re, 
que r im ie n to  de p a g o . P id e  l a  a b s o lu c iô n  de l a  demanda con -  
im p o s ic iô n  a l  dem andante de to d a s  l a s  c o s ta s  c a u s a d a s .
-  PALLO EN PRIMERA INSTANCIA: D esestim an d o  l a  demanda y s i n  
h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  PALLO EN SEGUNDA INSTANCIA: E stim ando  l a  demanda e n  su  -  
t o t a l i d a d  ( s a lv o  que no hay  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s )  -  
d e c la ra n d o  p o r  t a n t o ,  l a  r e s o lu c iô n .
-  E l  demandado r e c u r r e  e n  b a se  a  i n f r a c  c iô n  de l e y  p o r  i n t e r  
p r e t a c i ô n  e r rô n e a  de lo s  a r t l c u l o s  1 .5 0 4  e n  r e l a c i ô n  con e l  
1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l .
CONSIDERANDOS
-  E l  r e c u r s o  de b a s a  en  que e l  r e q u e r im ie n to  que e l  a r t l c u ­
lo  1 .5 0 4  impone a l  v e n d e d o r , h a  de s e r  r e f e r i d o  a l  p a g o , a n te s  de 
o p ta r  p o r  l a  r e s o l u c i ô n ,  lo  que a l  no v e r i f i c a r l o  a q u é l ,  h ace  in e  
f i c a z  e l  r e q u e r im ie n to  en  e l  que so lam en te  se  p r e te n d s  l a  r é s o l u
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c iô n ,  s i n  d a r  o p c iô n  a l  com prador p a ra  v e r i f i c a r  e l  pago d e l  r e £  
to  d e l  p r e c io  a d eu d ad o , b a sâ n d o se  en  l a s  s i g u i e n t e s  s e n t e n c ia s :
5 de J u l i o  1 .9 3 3  I 11 de Noviembre 1 .9 7 0
-L o y a  d ic h o  e n  DOCTRINA en  c u a n to  a  que e l  r e q u e r im ie n to  
h a  de r e f e r i r s e  a  l a  r e s o l u c i ô n .  S .T .S .  d e .
7 de J u l i o  1 .9 1 1  
3 de J u l i o  1 .9 1 7  
30  de O c tu b re  1 .9 2 2  
1 de Mayo 1 .9 4 6
28 de E nero  1 .9 4 8  
30 de D ic iem bre  1 .9 5 5  
4 de Marzo 1 .9 7 3 .
-L a  a p r e c ia c iô n  de v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  d e l  i n  
cu m p lid o r p o r  e l  T r ib u n a l  " a  q u o " , s ô lo  puede s e r  c o m b a tid a  en  -  
c a s a c iô n  p o r  l a  v i a  d e l  ns 7 d e l  a r t s .  1 .692  de l a  LEO., r e f e r e n  
t e  a l  e r r o r  de hecho  en  l a  a p r e c ia c iô n  de l a  p ru e b a .
PALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t s  a l  page  
de l a s  c o s t a s .
2) SENTENCIA DE 5 DE DICIEMBRE DE 1 .9 8 3  (5 0 )
" E d if ic a c io n e s  y  c o n s t r u c c io n e s  Nûfiez D ia g o n a l S .A ."  c o n t r a  D. -  
Jo s é  P e r r é n  L ôpez .
RECURRENTE: J o s é  P e r r â n  L ô p ez .
PALLO
H aber lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  s e n t e n c i a  de 
l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de B a rc e lo n a  de 29 de O c tu b re  de 1 .9 8 2 .
DOCTRINA : C o n tra to  de c o m p rav en ta  de in m u e b le s . R e s o lu c iô n  p o r  -  
f a l t a  de p ag o .
La g e n é r ic a  n o rm a tiv a  e s t a b l e c i d a  en  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l
- 7 0 -
Côdigo c i v i l ,  r e l a t i v e  a  l a  f a l t a  de pago d e l  p r e c io  en  l a  com pra 
v e n ta  de in m u e b le s , s o lam en te  e s  de ad ecu ad a  a p l i c a c i ô n  en  c u a n to  
no e x i s t a  p a c to  que somet a  l a  s a n c iô n  r e s o l u t o r i a  a  l l e v a r  a  ca­
b o , p r e v io  e s p e c i f i c o  r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l ,  c u a l  h a  m ediado e n  
e l  p r e s e n t s  c a s o ,  que a l  s e r  s i g n i f i c a t i v e  de un p a c to  a c e p ta d o  
p o r  ambas p a r t e s  d é te rm in a , de u n a  p a r t e ,  un c o n s e n tim ie n to  neg£  
c i a l ,  e s t a b l e c e d o r  de un t r â m i t e  p r e v io  a  l a  s a n c iô n  r e s o l u t o r i a ,  
que a l  e n c o n t r a r s e  d e n tro  de lo s  l i m i t e s  d e l  a r t i c u l e  1255 d e l  — 
C o ., p r e v io s  de que " lo s  c o n t r a t a n t e s  pueden  e s t a b l e c e r  l o s  p a c to s ,  
c lâ u s u l a s  y  c o n d ic io n e s  que te n g a n  p o r  c o n v e n ie n te  s ie m p re  que -  
no se a n  c o n t r a r i e s  a  l a s  l e y e s ,  a  l a  m o ra l n i  a l  o rd en  p u b l ic o " ,  
p ro d u ce  que t a l  c e n c r e ta  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l  r e q u i e r s  p re v io  
r e q u e r im ie n to  p o r  co n d u c to  n o t a r i a l  de pago y  t r a n s c u r s o  de 15 -  
d ia s  d esd e  que e l  mismo se  h a y a  n o t i f i c a d o ,  no p ro d u c id o , o r i g i ­
n s  una o b l ig a c iô n  q u e , a  t e n o r  de lo  normado en  e l  a r t i c u l e  1091 
d e l  C e . , t i e n e  f u e r z a  de le y  e n t r e  l a s  p a r t e s  c o n t r a t a n t e s  y de­
be c u m p lirs e  a  s u  t e n o r ,  s ie n d o  ademas un a s p e c to  de r e q u i s i t o  -  
fo rm a i  p r e v io  e s p e c i f ic a m e n te  p a c tad o  p a ra  que pueda a lc a n z a r  -  
l a  e f e c t i v i d a d  l a  m encionada r e s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l  p r e te n d id a  -  
que no c u m p lid o , e s  im p e d i t iv o  de v i a b i l i z a r  l a  s a n c iô n  r e s o l u t o ­
r i a .
HESULTANDOS
-  C om praventa .
" E d if ic a c io n e s  y C o n s tru c c io n e s  
NufLez D ia g o n a l S .A ."  ( a c t o r  y  -  
v e n d ed o r) .
D. J o s é  P e r r â n  Lôpez y  Dfia. M. -  
D o lo re s  P ra d o s  C a s t i l l e j o s .  (De­
mandado s y  c o m p ra d o re s ) .
-  A nte e l  in c u m p lim ie n to  de l o s  co m prado res a  l a  o b l ig a c iô n  
de pago d e l  p r e c i o ,  l a  em presa  a c t o r a  prom ueve demanda en  l a  que 
s o l i c i t a  l a  r e s o lu c iô n  con in d e m n iz a c iô n  de dahos y  p e r j u i c i o s  y 
con im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  l o s  co m p rad o res .
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-  Los demandado s no com pare c e n  y  se  l e s  d é c l a r a  e n  r e b e l d l a .
-  FALLO EN PRIMERA INSTANCIA: E stim ando  l a  demanda en su  -  
t o t a l i d a d ,  con im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  l o s  dem andados.
-  FALLO EN SEGUNDA INSTANCIA: C onfirm ando en  lo  e s e n c i a l  -  
l a  s e n t e n c ia  a p e la d a  s a lv o  l a  in d e m n iz a c iô n  de daflos y  p s£  
j u i c i o s  de l a  que a b s u e lv e  a  l o s  dem andados, y  s i n  h a c e r  -  
e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  en  n in g u n a  de l a s  i n s t a n c i a s .
-  Los dem andados r e c u r r e n  en  c a s a c iô n  con  b a se  a  v i o la o iô n  
p o r  i n a p l i c a c i ô n  de lo s  a r t l c u l o s  1 .0 9 1  y  1 .1 1 4  d e l  C e*, y a  
que e l  r e q u e r im ie n to  que se  d iô  fu e  e l  j u d i c i a l  y se  h a b ia  
e x p re sa m en te  p a c ta d o  que e l  r e q u e r im ie n to  a  e f e c t o s  r é s o l u  
t o r i e s  h a b ia  de s e r  de n a tu r a l e z a  n o t a r i a l .
CONSIDERANDOS
-  Lo y a  e x p u e s to  en  d o c t r i n a .
FALLO
D e c la ra n d o  h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o ,  p o r  h a b e r s e  c o m e tid o  l a  
i n f r a c c i ô n  de Ley en que se  fu n d a  e l  r e c u r s o ,  casando  l a  -  
s e n t e n c ia  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de B a rc e lo n a ,  s i n  ha  
c e r  e s p e c i a l  d e c l a r a c i ô n  en  c u a n to  a  l a s  c o s t a s  se  r e f i e r e .
3) SENTENCIA DE 5 DE DICIEMBRE DE 1 .9 8 3  (5 1 )
D. J o s é  Leôn G a rc ia  c o n t r a  D. A lberto -R am ôn  M ateu  S i s c a r t .  
RECURRENTE: D. J o s é  Leôn G a rc ia .
FALLO
No h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s t o  c o n t r a  l a  s e n te n ^ c ia  
de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de B a rc e lo n a  de 4 de Mayo de 1 .9 ^ 1 »  
so b re  c o n t r a to .
- 7 2 -
DOCTRINA
C om praventa: R e s o lu c iô n  de c o n t r a to .
RESULTANDOS
-  C om praventa,
Com prador y  a c t o r :  D. A lb e r to  
Ramon M ateu S i s c a r t .
V endedor y  dem andado: D. J o s é  
Leôn G a r c ia .
-  E l  demandado r e  q u i  e r e  n o ta r ia lm e n te  a l  com prador, par h a b e r  
in c u m p lid o  su  o b l ig a c iô n  de pago de l o s  im p u e s to s  de lo s  De 
r e c h o s  R e a le s ,  de r e s o l u c i ô n ,  a  lo  que e l  com prador se  op£ 
ne c a te g ô r ic a m e n te ,  a firm a n d o  que y a  l o s  h a b ia  abonado y -  
que no c a b ia  l a  r e s o l u c i ô n .  P o r e l l o  e l  com prador fo rm u lé  
demanda en  l a  que p id e  se  d e c la r e  l a  v a l id e z  de l a  com pra­
v e n ta  y condene a l  demandado a  o to r g a r  e s c r i t u r a  p u b l ic a  y  
a l  pago de l a s  c o s t a s .
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda a firm an d o  que e l  a c t o r  
h a b ia  in cu m p lid o  e l  c o n tr a to ,  y  p id ie n d o  se  d e s e s t im e  l a  de, 
manda y se  d i c t e  l a  r e s o lu c iô n  con e x p re s a  condena en co s­
t a s  a  l a  p a r t e  a c t o r a .
_ PALLO EN PRIMERA INSTANCIA: E stim ando  l a  demanda con  im— 
p o s ic iô n  de c o s ta s  a l  dem andado.
-  PALLO EN SEGUNDA INSTANCIA: C onfirm ando l a  s e n t e n c ia  ape 
la d a  y  s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  en  Segunda -  
I n s t a n c i a .
-  E l  v e n d e d o r r e c u r r e  en  c a s a c iô n  con  b a se  e n t r e  o t r o s ,  a l  
s i g u i e n t e  m o tiv o :
-  V io la o iô n  p o r  i n a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  d e l  C .c .
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CONSIDERANDOS
-  E l  r é c u r r e n t e ,  mas que r a z o n a r  l a  p ro c e d e n c ia  de a p l i c a r  
e l  a r t i c u l o  1 .124  en  que s e  b a s a  e l  m o tiv o , v ie n e  a  im pugnar l a  
i n t e r p r e t a c i ô n  d ada  a l  c o n t r a to  p o r  l a  S a la  "a  q u o " , s i n  in v o c a r  
como im pugnados, n in g u n o  de l o s  a r t i c u l o s  r e l a t i v o s  a  l a  i n t e r p re  
t a c i ô n  de l o s  c o n t r a to s  y  con  o lv id o  de que se  d é c la r é  como hecho  
im pugnado que e l  com prador cum pliô  e sc ru p u lo sa m e n te  lo  p a c ta d o ,y  
que l a  p r e t e n d id a  r e s o lu c iô n  no fu e  p re c e d id a  d e l  r e q u e r im ie n to  
p o r  e l  r é c u r r e n t e  a l  com p rad o r, a  t e n o r  de lo  que p r e c e p tû a  p a r a  
l a  v e n ta  de b ie n e s  in m u e b le s  e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  C .c . ;  de to d o  
lo  c u a l  se  d é c la r a  s i n  m âs, que no e s  a p l i c a b l e  e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4 , 
como g e n é r ic o  r e l a t i v o  a  l a  r e s o lu c iô n  de l o s  c o n t r a to s  b i l a t e r a  
l e s ,  n i  e l  1 .5 0 4 , como e s p e c i f i c o  r e l a t i v o  a  l a  r e s o lu c iô n  de l a s  
v e n ta s  de b ie n e s  in m u e b le s , p o r c o n s ig u ie n te  e l  m otivo  de examen 
debe s e r  d e s e s tim a d o .
PALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  y condenando a l  r é c u ­
r r e n t e  a l  pago de l a s  c o s ta s  y  p é rd id a  d e l  d e p ô s i to  c o n s -  
t i t u i d o .
5 . 4 . -  SENTENCIA DE 12 DE MARZO DE 1 .9 8 5  (5 2 )
PONmTE: BELTRAN DE HEREDIA
D* R osa P o rn o v i ïïroz  c o n t r a  D» Ju a n a  H ernândez  V ic e n te .
RESULT ANDOS
-  C om praventa de f i n c a  
u rb a n a .
v e n d e d o ra  y a c t o r a  % D@ R osa  P o r  
n o v i U roz.
com pradora  y dem andada: D@ Ju a n a  
H ernândez V ic e n te .

- 7 5 -
-  La com pradora  r e c u r r e  en c a s a c iô n  p o r  e l  m o tivo  û n ic o  de 
i n f r a c c i ô n  de le y  p o r  i n t e r p r e t a c i ô n  e r r ô n e a  d e l  a r t .  1504 
C .C . y  d o c t r in a  l e g a l  c o n c o rd a n te , a d u c ien d o  que e l  re q u e ­
r im ie n to  e s  de pago y no de r e s o l u c i ô n ,  lo  que no cum ple -  
l a  e z ig e n c ia  de r e q u e r im ie n to  d e l  a r t .  1504 d e l  C .c .  con  -  
a r r e g l o  a  l a  d o c t r i n a  l e g a l  que lo  i n t e r p r é t a .
CONSIDERANDOS
S i b ie n  e l  r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  que se  h iz o  fu e  s ô lo  de 
p a g o , é s to  no puede im p l i c a r  l a  p é rd id a  d e l  v a lo r  que p a ra  l a  -  
r e s o l u c i ô n  t i e n e  e l  r e q u e r im ie n to  j u d i c i a l ,  de acu e rd o  con e l  a r t .  
1 5 0 4 , e x c lu s iv a m e n te  de r e s o l u c i ô n  que se  e f e c tu a  en  l a  dem anda, 
s i n  que e l  nuevo i n t e n t  o de l a  v e n d e d o ra  pueda d e c i r s e  in c o m p a ti  
b l e  con e l  a n t e r i o r  pues e s  c o n se c u e n c ia  de su  f r a c a s o ,  d e l  que 
t r a e  c a u s a ,  y  e s t a  a j u s t ado a  l a  l e y ,  po rque  lo  p e rm ite  e l  a r t . -  
1124  C .C . - c o b e r t u r a  g e n é r i c a  d e l  fenôm eno r e s o l u t o r i o  seg u n  pre, 
c i s ô  l a  r e i t e r a d a  d o c t r i n a  j u r i s p r u d e n c i a l -  a l  e s t a b l e c e r  en  e l  
segundo i n c i s e  d e l  p a r r a f o  segundo que " tam b ién  p o d râ  p e d i r  l a  -  
r e s o l u c i ô n ,  aun  d e sp u é s  de h a b e r  o p tad o  p o r  e l  c u m p lim ie n to , cuan  
do é s t e  r e s u l t a r e  im p o s ib le " ,  im p o s ib i l id a d  a c r e d i t a d a  p o r  l a  -  
p e r s i s t a n t e  e i r r é d u c t i b l e  a c t i t u d  in c u m p lid o ra  de l a  a c t u a l  r é ­
c u r r e n t e ,  lo  que l l e v a  a  d e s e s t im a r  e l  ô n ic o  m o tivo  d e l  r e c u r s o ,
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  de c a s a c iô n  p o r  i n f r a c  
c iô n  de le y  y condenando a  d ic h a  p a r t e  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s t a s .
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5 . 4 . 1 . -  G lo sa  a  l a  S e n te n c ia  de 12 de Marzo de 1 .9 8 5
La s e n t e n c i a ,  o b je to  de e s t e  c o m e n ta r io , e s  a b s o lu ta m e n te  
in n o v a d o ra  en  s u  i n t e r p r e t a c i ô n  de l o s  a r t l c u l o s  1124 y 1504 d e l  
C .C . en  r e l a c i ô n  a l  r e q u i s i t o ,  e x ig id o  p o r e l  û l tim o  de e s t o s  p re  
c e p to s  de h a b e r  r e q u e r id o  n o ta r ia lm e n te  o ju d ic ia lm e n te  a  l a  p a r  
t e  com prado ra  de r e s o l u c i ô n ,  con r e f e r e n c i a  a  l a  d o c t r i n a  j u r i s ­
p r u d e n c ia l  e x i s t a n t e  h a s t a  e l  momento so b re  e l  tem a.
F u n d a m en ta lm en te , hemos de h a c e r  n o t a r  en  e l l a  dos p u n to s  
n o v ed o so s: a )  que e l  r e q u e r im ie n to  j u d i c i a l  pueda c o n s i s t i r  en  -  
e l  hecho  mismo de i n t e r p o n e r  l a  dem anda: b )  s u  p e c u l i a r  i n t e r p r e  
t a c iô n  de l a  r e l a c i ô n  e n t r e  l o s  a r t s .  1 .1 2 4  y 1 .504  C .C . e n  o rd e n  
a  l a  e x ig e n c ia  d e l  r e q u e r im ie n to  p o r  e s t e  u l t im o .
En c u a n to  a l  p r im e r  tem a , l a  j u r i s p r u d e n c ia  h a b ia  hecho  no 
t a r  en  s u  i n t e r p r e t a c i ô n  d e l  a r t .  1504 d e l  Côdigo c i v i l  que e l  -  
r e q u e r im ie n to  debe s e r  p r e v io  a  l a  i n t e r p o s i c i ô n  de l a  demanda -  
de r e s o lu c iô n  (S .T .S .  1 de mayo 1 .9 4 6  ( R .5 5 8 ) y 16 de nov iem bre  -  
1 .979  ( R .3 8 4 9 ) ) » q u izâ  p o r  c o n s id e r a r  q u e , de o t r o  modo, no t e n ­
d r l a  r a z ô n  de s e r  l a  e x ig e n c ia  de e s t e  r e q u i s i t o  en  e l  1504 C .C . 
a l  n e g a r ,  l a  c a s i  t o t a l i d a d  de l a  d o c t r i n a  l e g a l ,  e l  a u to m atism e  
de e f e c t o s  de l a  r e s o lu c iô n  en  e s t e  caso  p o r  l a  i n t e r p r e t a c i ô n  -  
con ju n ta  de lo s  a r t s .  1124 y  1504; de t a l  modo que s i  l a  demanda 
p u d ie ra  s e r  e l  r e q u e r im ie n to  d e l  1 .5 0 4  C .C . p e r d e r l a  su  f i n a l i d a d  
de a v is o  a l  com prador. S in  em bargo, como h a c e  n o t a r  l a  s e n t e n c i a ,  
e l  t r a s l a d o  de l a  demanda a l  demandado supone un r e q u e r im ie n to  j u  
d i c i a l  y  e s t a  d i r i g i d o  a  l a  r e s o lu c iô n  cuando e s  é s t a ,  como e s  e l  
c a so , l a  p r e t e n s iô n  que en  e l l a  s e  q u ie r e  r e a l i z a r ,  y e l  a r t . 1504 
C.C. no e x c lu y e  l a  demanda en su  d ic c iô n .
P e ro  e s  que adem as, y con  e l l o  en tram o s en  l a  segunda  cue£  
t i ô n  s o b re  l a  que querem os l la m a r  l a  a te n c iô n ,  l a  s e n t e n c ia  h â b i l
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men, t e  a rg u m en ta  e s t a  r e l a c i ô n  eurménica de p r i n c i p l e  g e n e r a l  y  r e  
g l a  e s p e c l f i c a  de lo s  a r t s *  1504 G.G* y 1124 G.G* que h a  l le v a d o  
a  l a  d o c t r i n a  j u r l s p r u d e n o i a l  a  n e g a r  au to m atism e  r e s e l u t e r i e  de 
l a  c o n d ic id n  r e e e l u t e r i a  e x p l i c i t a  e n  l a  cem p rav en ta  de in m u eh les  
aûn m ediande e l  r e q u e r im ie n te , y  que h a  d i f i c u l t a d e  enerm em ente 
l a  r e s e l u c i ô n  a  l e s  v e n d e d e re s  (que s e n  p e r  l e  g e n e r a l  q u ie n e s  -  
l a  i n s t a n )  en  b é n é f i c i é  de lo s  c em p rad e res  ( e l  exem ple mas c l a r o  
e s t a  en  l a  e x ig e n c ia  de una v e lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e l d e ) ;  -  
cerne d é c la m é s , l a  s e n te n c ia  a rg u m e n ta , h â b i lm e n te ,  e s a  r e l a c i ô n  
e n  e s t e  c a s e  p re c is a m e n te  p a ra  d a r  lu g a r  a  l a  r e s e l u c iô n  d e s t r u -  
yende l a  d o c t r i n a  a n t e r i o r  de que e l  r e q u e r im ie n te  h a  de s e r  p r e -  
v i e  a  l a  i n t e r p e s l c i ô n  a  l a  demanda a l  a f i r m a r  que e l  r e q u e r im ie n  
t e  en  l a  demanda " e s t a  a ju s ta d e  a  l a  l e y ,  p o rq u e  l e  p e rm its  e l  -  
a r t .  1124 - c e b e r t u r a  g e n é r ic a  d e l  fenôm eno r e s e l u t e r i e  seg ü n  p re  
c is ô  l a  r e i t e r a d a  d o c t r i n a  j u r l s p r u d e n o i a l -  a l  e s t a b l e c e r  en e l  
segunde  i n c i s e  d e l  p â r r a f e  se g u n d e , que " tam b ién  p e d râ  p e d i r  l a  
r e s e l u c i ô n ,  aûn despué s de h a b e r  e p ta d e  p e r  e l  c u m p lim ie n to , c u ^  
de e s t e  r e s u l t a r e  im p e s ib le " ,  im p e s ib i l i d a d ,  se b rad a m en te  a c r e d i  
t a d a  en  e l  c a se  que se  ex am in a , cen  l a  p e r s i s t a n t e  e i r r é d u c t i b l e  
a c t i t u d  in c u m p lid e ra  de l a  a c t u a l  r é c u r r e n t e " .
Y en  e s t e  p u n te  c e n e c ta ,  en c i e r t o  mode, c en  l a  c e r r i e n t e  
j u r i s p r u d e n c i a l  que h a b la  de im p e s ib i l id a d  ne s ô le  f l s i c a ,  s in e  
j u r l d i c a  y  ecen ô m ica , cuande n e  s e a  p e s i b le  e l  cu m p lim ien to  d e l  
f i n  ecônom ico y s o c i a l  que se  p e r s e g u la  cen  e l  n é g o c ié  j u r i d i c e .
Q uiza  l a  s e n t e n c i a  h a y a  a d e p ta d e  e s t a  i n t a p r e t a c i ô n  nevedo  
s a  p e r  t r a t a r s e  de un c a se  en  e l  que l a  a p l i c a c i ô n  de l a  e x ig e n ­
c ia  d e l  r e q u e r im ie n te  de r e s e l u c iô n  s e l i c i t a d a  p e r  l a  r é c u r r e n t e  
c e n s t i tu y e  un " f ra u d e  de d o c t r i n a  l e g a l " . en  e l  s e n t id e  de que se  
u t i l i z e  l a  d o c t r i n a  l e g a l  in te n ta n d e  b u r l a r  l a  v e rd a d e ra  f i i i a l i -  
dad que p e r s ig u e  é s t a  ( e v i t a r  p e r . iu ic ie s  a  l e s  cem p rad e res  p e r
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l a  Im p o r ta n c la  d e l  b ie n  " v iv le n d a "  y  p o r  l a  g e n e r a l  a i tx ia c iô n  de 
p r e p o te n c ia  econôm ica que s u e le n  t e n e r  l o s  v e n d ed o re s  in m o b i l ia -  
r i o s ) . p e ro  creem os q u e , aûn  s ie n d o  e s t e  e l  c a s e ,  e s  e s t a  l a  s o -  
l u c iô n  mas l ô g i c a  a l  p ro b lem a  d e l  r e q u e r im ie n te  ceme r e q u i s i t e  -  
d e l  a r t .  1504 C .C . s i  se  p a r t e  de l a  d i c c iû n  l i t e r a l  de e s t e  y  -  
de una  r e l a c i ô n  de co m p lem e n ta rie d ad  e n t r e  l e s  a r t i c u l e s  1124 y 
1504  C .C .,  p e r  l e  que deseam os que l a  s u c e s iv a  j u r i s p r u d e n c ia  -  
abunde en  e s t a  d i r e c c iô n .  Es c la r o  que s i  se  a d o p ta  una p e s i c iô n  
de co m p lem en ta ried ad  d e  l o s  a r t s ,  c i t a d e s  h a  de s e r  c o n g ru e n te  y  
no tom ar de e s t a  r e l a c i ô n  t a n  s ô le  l o s  a s p e c te s  p a r c i a r i e s  que -  
b e n e f i c i a n  a l  com prador (que  so n  lo s  m as, p e r  l a  d i f i c u l t a d  de -  
p ru e b a  de l a  v e lu n ta d  de l i b e r  adam ente r e b e ld e )  y  p r e t e n d e r ,  a l  -  
mismo tie m p o , e x c l u i r  l o s  e f e c t e s  que de e s t a  p e s tu r a  r e s u l t a r e n  
b e n e f i c io s o s  p a ra  e l  v e n d e d e r  (mas aûn  cuande e s t e s  so n  l e s  m enes) .
5 . 5 . -  Q fre c im le n to  de Page y  C e n s ig n a c iô n  J u d i c i a l .
Hay des c e n c e p te s  que so n  e s e n c i a l e s  a  l a  h e r a  de h a b la r  de 
l a  r e s e l u c i ô n  c o n t r a c t u a l ,  t a n t e  a  e f e c t e s  de l a  a p l i c a c i ô n  d e l  
a r t .  1124 C .C . cerne de l a  d e l  I 504 d e l  mismo C uerpo L e g a l ,  a l  -  
s e r  r e q u i s i t e s  in e x c u s a b le s  p a ra  que p ro c é d a  t a l  r e s e l u c i ô n .  Es­
t e s  dos c e n c e p te s  s e n  cu m p lim ien to  e in c u m p lim ie n te  de l a s  e b l i -  
g a c ie n e s  n a c id a s  d e l  c o n t r a t e .
En c u a n to  a l  cu m p lim ien to  en  s u  s e n t id e  p r e p ie  y  t é c n i c e  de 
p a g e , ceme s e ü a la  BELTHàN DE HEREDIA ( 5 3 ) ,  r e q u i e r s  d es  e le m e n te s  
e s e n c i a l e s :  a )  l a  s a t i s f a c c i ô n  d e l  i n t e r é s  d e l  a c r e e d e r  y  b )  l a  
l a  a c tu a c iô n  de l a  e b l ig a c iô n  p e r  p a r t e  d e l  d e u d e r , p e r s e n a lm e n te . 
S i  a lg u n o  de e s t e s  r e q u i s i t e s  que c e n s t i tu y e n  e l  c e n te n id e  de l a  
e b l ig a c iô n ,  e l  p reg ram a de p r e s t a c iô n  p a ra  HECK ( 5 4 ) ,  n e  s e  cum ple, 
nos h a lla m e s  a n te  l e  que BAEASSI (5 5 )  l la m a  cu m p lim ien to  in cem p la
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t o  y  BELTRAN DE HEREDIA (5 6 )  denom ina su b ro g a d o s  d e l  oum plim ien - 
t o ,  con  fu n c iô n  s a t i s f a c t o r i a  d e l  i n t e r é s  d e l  a c r e e d o r  o l i b e r a t e  
r i a  d e l  d e b e r  d e l  d e u d o r. E l  u n ico  su b ro g ad o  o s u s t i t u t i v o  d e l  -  
cu m p lim ien to  que p e r s ig u e  e l  segundo de lo s  f i n e s  c i t a d o s ,  e s  e l  
o f r e c im ie n to  de pago se g u id o  de c o n s ig n a c iô n  j u d i c i a l .
E l in c u m p lim ie n to  e s  e l  a u p u e s to  en  que e l  d eu d o r no r e a l i  
z a  l a  p r e s t a c iô n  d e b id a  p o r  c a u sa s  im p u ta b le s  o in im p u ta b le s ,  con 
s a t i s f a c c i ô n  p le n a ,  p a r c i a l  o i n s a t i s f a c c i ô n  d e l  a c r e e d o r .  E l i n  
cu m p lim ien to  supone que l a  a c t iv id a d  r e a l i z a d a  p o r  e l  deudor no 
se  a j u s t a  a l  p rogram a de p r e s t a c iô n  c o n s t i t u i d o  en  e l  c o n t r a t s  -  
d e l  que n a ce  l a  o b l ig a c iô n .  E s te  in c u m p lim ie n to  puede s e r  p ro p io  
(cuando  a t a c a  a  l a  e s e n c ia  d e l  v in c u lo  o b l ig a c i o n a l ,  e s  d e c i r ,  -  
cuando e s  t o t a l ) ,  e im p ro p io , s ie n d o  e s t e  e l  que su rg e  cuando se  
a t a c a  a  p a r t e s  a c c e s o r i a s  d e l  v in c u lo .  E l  in c u m p lim ie n to  im p ro p io  
puede c o n s t i t u i r  una  v i o l a c i ô n  p o s i t i v a  d e l  c r é d i t e  que supone -  
un  m al h a c e r  y no un h a c e r  t a r d i o ,  o un m al cum p lim ien to  d e l  -  
c r é d i t s  que supone un cu m p lim ien to  t a r d i o ,  e s  d e c i r ,  l a  m ora, que 
en  n u e s t r o  o rd en am ien to  j u r i d i c o  p o s i t i v e  se  re c o g e  en  e l  a r t .  -  
1 .1 0 0  C .C .
E s te  in c u m p lim ie n to  im p ro p io  que c e n s t i tu y e  l a  mora e s  e l  
que o r i g i n a  l a  a p l i c a c i ô n  e f e c t i v a  d e l  a r t .  1124 (o  en  su  c a se  -  
d e l  1504  s i  m edia e l  r e q u e r im ie n te  a  que se  r e f i e r e  e s t e  p re c e p ­
t s )  y  s ô l o ,  con l a  e x i s t e n c i a  de m ora en  e l  d e u d o r, puede i n t e n ­
t e r  l a  r e s e l u c iô n  c o n t r a c t u a l  e l  a c re e d o r  s i n  que l e  s e a  o p o n ib le  
l a  " e x c e p t io  non a d im p le t i  c o n t r a c t u s " .  P e ro  h ay  que t e n e r  en  -  
c u e n ta  que l a  mora c e s a  p o r  i n c u r r i r  e l  a c re e d o r  en  mora - p o r  aplA  
c a c iô n  de l a  "co m p en sa tio  m o ra " - , y  en  e s t e  p u n to  e s  de g ra n  im - 
p o r t a n c ia  e l  o f r e c im ie n to  de p a g o , i n c lu s e  no se g u id o  de c o n s ig ­
n a c iô n ,  como lu eg o  v e re m o s , con  t r a s c e n d e n c ia  en e l  tem a de l a  -  
r e s e l u c i ô n  c o n t r a c t u a l .
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A hora b ie n ,  e s to e  c o n c e p to s  de cu m p lim ien to  e in c u m p lim ie n  
t o ,  e s p e c ia lm e n te  e s t e  u l t im o ,  s e  d e s v i r tu a n  p o r l a  j  u r  i s  p ru d e  n -  
c i a  d e l  T r ib u n a l  Supremo a  l a  h o ra  de p ro c é d e r  a  l a  a p l i c a c i ô n  -  
de l o s  a r t s .  1124 y 1504 C.C.
E l  T r ib u n a l  Supremo ( 5 7 ) ,  d e s v i r tu a  e l  in c u m p lim ie n to  d e l  
d eu d o r c u a l i f i c a n d o lo  con  una  n o ta  q u e , g e n e ra im e n te , e x ig e  p a r a  
que se  p ro d u zc an  su s  e f e c t o s  en  o rd en  a  l a  r e s e l u c iô n :  l a  v o lu n -  
t a d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  d e l  d eu d o r ( 5 8 ) .  Hemos de h a c e r  n o t e r  
que e l  in c u m p lim ie n to  no e s t a  c u a l i f i c a d o  en e l  a r t .  1124 n i  en  
e l  a r t .  1504 y que e l  c o n c e p to  de v e lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e l  
de(como s i s t e m a t i z a c iô n  l i n g ü i s t i c a )  e x ig id o  en  p râ c t ic a m e n te  t £  
d a  l a  j u r i s p r u d e n c ia ,  e s  una c r e a c iô n  d e l  T r ib u n a l  Suprem o.
A n a liz an d o  l a  J u r i s p r u d e n c ia ,  se  puede s a c a r  como c o n c lu -  
s iô n ,  en  c u a n to  a  l a  v e lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  d e l  d e u d o r , 
que e x i s t e  una p re s u n c iô n  j u d i c i a l  de que no hay  v e lu n ta d  d e l ib e  
rad am en te  r e b e ld e  a  no s e r  que con h ech o s c l a r o s  y r o tu n d os se  -  
d em u estre  l e  c o n t r a r i o .  Es d e c i r ,  en  p r i n c i p i o ,  en  c u a lq u ie r  incum  
p l i mie n to  no hay v e lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  y ,  p o r  t a n t e ,  
no b a s t a  e l  s o lo  in c u m p lim ie n to , o d e s v ir tu a n d o  e l  c o n ce p to  de -  
e s t e  y  r e s t r i n g i é n d o l o  a  l i m i t e s  in s o s p e c h a d o s , s ô lo  hay in c u m p li 
m ien to  a  e f e c t o s  r e s o l u t o r i o s  cuando se  d e m u e s tra  l a  e x i s t e n c i a  
de l a  v e lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e .
P o r o t r a  p a r t e  e l  c u m p lim ie n to , in c u m p lim ie n to  y l a  c a l i f i  
c a c iô n  de e x i s t e n c i a  de v e lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  d e l  deu  
d o r  s o n , p a ra  e l  T r ib u n a l  Suprem o, c u e s t io n e s  de hecho cuya  a p re  
c ia c iô n  c o rre sp o n d e  a l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a  y s ô lo  d e s v i r tu a b le s  
en  c a s a c iô n  p o r  l a  v i a  d e l  a n t ig u o  numéro 7 d e l  a r t .  1692 de l a  
L .E .G ., hoy  e l  numéro c u a t r o  d e l  mismo a r t . 2 t r a s  l a  R eform a de 
6 de A gosto  de 1984 de l a  L .E .C . ( 5 9 ) .
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E a ta  c o n s id e r a c iô n  d e l  in c u m p lim ie n to  y de l a  v o lu n ta d  d e ­
l ib e ra d a m e n te  r e b e ld e  como c u e s t io n e s  de hecho t i e n e  g ra n  t r a s c e n  
d e n c ia  en  e l  tem a que se  t r a t a  en  e s t e  e p l g r a f e : c u a lq u ie r  h e c h o , 
p o r n im io  que s e a ,  que e v id e n c ie  una v o lu n ta d  de pago d e l  d eu d o r 
supone l a  c o n s id e r a c iô n  de que no e x i s t e  l a  v o lu n ta d  d e l ib e r a d a ­
m ente r e b e ld e  a l  c u m p lim ie n to , aûn  cuando s i  h ay a  in c u m p lim ie n to . 
S i  e s to  e s  a s i  r e s p e c te  de s im p le s  h e ch o s  que en  p r i n c i p io  no -  
t i e n e n  p o rq u é  t e n e r  t r a s c e n d e n c ia  j u r i d i c a  ô cu an to  mas no lo  s e r a  
s i  e l  d eu d o r ha  r e a l i z a d o  h ech o s que se  re c o g e n  como i n s t i t u c i ô n  
j u r i d i c a  en n u e s t r a  l e g i s l a c i ô n ,  d i r i g i d a  a  su  l i b e r a c i ô n  de l a  
deuda a n te  l a  no a c e p ta c iô n  d e l  pago p o r  e l  a c r e e d o r? .
E s to  e s  lo  que su ced e  fu n d am en ta lm en te  con e l  o f r e c im ie n to  
de pago y l a  c o n s ig n a c iô n  j u d i c i a l .  Nos i n t e r e s a  p r im o rd ia lm e n te  
e l  p rim e ro  como i n s t i t u c i ô n  s e p a ra d a  de l a  c o n s ig n a c iô n  -q u e  s ô lo  
cabe s i  hay  o f r e c im ie n to  de pago p r e v io ,  s a lv o  Iss e x c e p c io n e s  que 
se  e s t a b l e c e n  en  e l  segundo  p â r r a f o  d e l  a r t .  1176 C.C. ( 6 0 ) ,  ya  
que una c o n s ig n a c iô n  v a l i d a  y e f ic a z m e n te  e f e c tu a d a  p ro d u ce  l a  -  
l i b e r a c i ô n  de l a  deuda  y ,  en  c o n s e c u e n c ia ,  ya  no cabe  l a  r e s o l u -  
c iô n  d e l  c o n t r a to  p o r  in c u m p lim ie n to  p o rque  no hay  o b l ig a c iô n  que 
in c u m p l ir .  E l  o f r e c im ie n to  de pago t i e n e  enorm e im p o r ta n c ia  r e s ­
p e c te  a  l a  r e s o lu c iô n ,  p o r  dos r a z o n e s  p r in c ip a lm e n te :  a )  p o r  l a  
y a  e x p u e s ta  de s e r  e le m e n to  f a c t i c e  n e g a t iv e  de l a  e x i s t e n c i a  de 
v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e l d e ,  y  b ) p o r  s e r  s u  e f e c to  p r i n c i ­
p a l  l a  d e s a p a r i c iô n  de lo s  e f e c to s  p e r j u d i c i a l e s  de l a  "m ora s o l  
v e n d i" ,  y  norm alm ente su p o n e r  e l  n a c im ie n to  de l a  "m ora a c c ip i e n  
d i"  cuyos e f e c to s  l e  pueden  s e r  f a v o r a b l e s .
E l o f r e c im ie n to  de pago t i e n e  como f i n a l i d a d  l a  e x t i n c i ô n  
m eram ente l i b e r a t o r i a  de l a  o b l ig a c iô n ,  como s e h a la  BELTRAN DE HE 
REDIA ( 6 1 ) .  Su fu n d am en to e s  e l  d e re c h o  a  l i b e r a r s e  de l a  o b l ig a
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c i6 n  cuya t i t u l a r i d a d  c o rre sp o n d e  a l  d eu d o r m ed lan te  l a  a c tu a c iô n  
d e l  p rog ram a de p r e s t a c iô n  a  t r a v é s  d e l  c u m p lim ie n to . La ra z ô n  -  
de s e r  d e l  o f r e c im ie n to  de p a g o , ( s e g u id o  de l a  c o n s ig n a c iô n  j u ­
d i c i a l ) ,  e s  l a  p r o te c c iô n  d e l  d e re ch o  o i n t e r é s  que puede t e n e r  
e l  d eu d o r en  e x i g i r  a l  a c r e e d o r  que a c e p te  e l  cu m p lim ien to  cuan ­
do é s t e  se  h ag a  e n  fo rm a l e g a l .  P e ro  lo  que mas n o s  i n t e r e s a  so n  
lo s  e f e c t o s  d e l  o f r e c im ie n to  en  b a se  a  e s t a  a rg u m e n ta c iô n , y so n  
que s i  e l  d e u d o r se  n ie g a  a  c u m p lir  en  t ie m p o , fu n c io n a  l a  i n s t i  
t u c iô n  de l a  "mora s o lv e n d i" ,  p e ro  s i  e s  e l  a c r e a d o r  q u ie n  se  -  
n ie g a  a  c o b r a r  en  t ie m p o , f u n c io n a  l a  "mora a c c ip i e n d i " ,  como se  
S a la  BELTRAN LE HEREDIA ( 6 2 ) ,  cuando e l  a c re e d o r  in te n c io n a d a m e n  
t e  r e t r a s a  l a  l i q u id a c iô n  de l a  c a n t id a d  d e b id a  con e l  f i n  de -  
p e r j u d i c a r  a l  d e u d o r, e l  o f r e c im ie n to  de pago no a d m itid o  p o r  e l  
a c re e d o r  im pl i e a  e l  com ienzo de l a  "m ora a c c ip i e n d i " ,  o a l  menos 
l a  l i b e r a c i ô n  de lo s  e f e c t o s  de l a  p o s ib le  "mora s o lv e n d i"  ( 6 3 ) .
Y s i  l a  "mora s o lv e n d i"  no p roduce  e f e c t o s ,  e v id e n te m e n te , no op£ 
r a  l a  r e s o lu c iô n  a  t r a v é s  de lo s  a r t l c u l o s  1 .124  y 1 .504  d e l  Gô- 
d ig o  c i v i l .
P a ra  c o n c l u i r ,  hemos de h a c e r  r e f e r e n d a  de nuevo a l  tem a 
de l a  v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e l d e ,  y a  que r e s p e c t e  a l  a r t l -  
c u lo  1 .5 0 4  d e l  O c ., que no ad m ite  e l  cu m p lim ien to  p o s t e r i o r  a l  re  
q u e r im ie n to  n o t a r i a l  0 j u d i c i a l  con l a s  fo rm a l id a d e s  e s t a b l e c i d a s  
en  l a  J u r i s p r u d e n c ia  d e l  T r ib u n a l  Suprem o, t i e n e  c i e r t o s  e f e c to s  
a t l p i c o s .
E l o f r e c im ie n to  de p a g o , i n c lu s e  f u e r a  d e l  p la z o  d é te rm in a  
do p o r  e l  r e q u e r im ie n te  de r e s o l u c i ô n ,  s u e le  e v id e n c i a r -  p a r a  l a  
J u r i s p r u d e n c i a -  l a  no e x i s t e n c i a  de una v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  
r e b e ld e  (y a  se  expusô  a l  r e s p e c te  l a  p re s u n c iô n  j u d i c i a l  en e s t e  
s e n t id e )  que p o r  l a  i n g e r e n c ia  d e l  a r t i c u l e  1 .124  d e l  Oc. en  e l
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1 .5 0 4  se  e x ig e  p o r  l a  J u r i s p r u d e n c ia ,  p a r a  p ro c é d e r  l a  d e c l a r a c iô n  
de l a  r e s o l u c i ô n .
5 . 6 . -  Q o n s ta ta c iô n  R e g i s t r a l  d e l  A n lazam ien to  de Pago d e l  P r e c i o .
Es p r e c i s e  d e s t a c a r  a q u l ,  fu n d a m e n ta lm e n te , e l  a r t i c u l e  10 
de l a  Ley H ip o te c a r i a ,  e l  c u a l  d isp o n e s  "En l a  i n s c r i p c i ô n  de l o s  
c o n t r â t e s  en  que h a y a  m ediado p r e c io  o e n t r e g a  de m e tâ l i c o ,  s e  h a  
r a  c o n s ta r  e l  que r e s u i t e  d e l  t i t u l o ,  a s i  como l a  fo rm a  en  que se  
h u b ie s e  hecho  o conven ido  e l  p a g o " .
E l m encionado p r e c e p to ,  en  l a  Ley H ip o te c a r i a  a n t e r i o r ,  ap a  
r e c i a  re c o g id o  en  e l  a r t i c u l e  11 , c o n se rv an d o  hoy l a  a n t ig u a  r e -  
d a c c iô n  o a s i  en  su  t o t a l i d a d ,  (6 4 ) ex ce p tu a n d o  l a  e x p re s iô n  "se  
h a r i a  m enciôn" d e l  c u a n to  y fo rm a de pago e f e c t u a d o . . . ,  m ie n tra s  
que a h o ra  e x p re s a  que " se  h a r a  c o n s t a r . . . "  en vez  de l a  p a la b r a  
m enc iôn . Lo que in d ic a b a  e l  a r t i c u l e  10 de l a  Ley H ip o te c a r i a ,  a l  
u s a r i a ,  e r a  lo  que a c tu a lm e n te  e x p re s a  como c o n s ta n c ia ,  lo  c u a l  
no d e ja  de s e r  s i g n i f i c a t i v e .  E s ta  e x p re s iô n  p ü b l ic a  en  e l  R é g is  
t r o  una  c i r c u n s t a n c i a  d e l  a c te  r e g i s t r a b l e  mismo. En cam bio , l a  
m enciôn  de l o s  a r t s .  29 y 98 de l a  Ley H ip o te c a r ia  p u b l ic a  l a  —  
e x i s t e n c i a  de un d e re c h o  r e a l  n a c id o  a n te s  d e l  a c te  que se  i n s e r t  
b iô  (6 5 ) .
E l a r t i c u l o  10 de l a  Ley H ip o te c a r ia  d e m u e s tra  c la ra m e n te  
que l a  c o n s ta n c ia  r e g i s t r a l  e s  n e c e s a r i a  cuando s e  a p la c e  e l  pa­
go d e l  p r e c i o ,  a l  i g u a l  que a s i  queda p a te n t iz a d o  en  e l  a r t i c u l o  
58 d e l  R eglam ento  H ip o te c a r io ,  a l  e s t a b l e c e r  e l  modo de h a c e r  cons 
t a r  r e g i s t r a lm e n te  d e sp u és  e l  pago d e l  p r e c io  que c o n s ta b a  a p la ^  
zado en  e l  R e g i s t r e .  ROCA SASTRE ( 6 6 ) ,  c r i t i c a  e l  a r t i c u l o  10 de 
l a  Ley H ip o te c a r i a  p o r  no h a b e r  su p r im id o , s im p lem en ts ,1 a  c o n s ta n  
c i a  r e g i s t r a l  de a p la z a m ie n to  de pago d e l  p r e c io  d e b id o , l i m i t an
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do l a  s im p le  c o n s ta n c ia  r e g i s t r a l  "a  l a  m era in d ic a c id n  n u m e ra r ia  
de su  im p o r te "  con e l im in a c iô n  p o r  t a n t o  "de l a  fo rm a  en que se  
h u b ie s e  hecho  o conven ido  s u  p a g o " , con  in a d m is iô n  de p a c to  en  -  
c o n t r a r i o ,  po rq u e  l a s  p a r t e s  l o  p o d la n  a s e g u r a r  p o r  h ip o te c a  o -  
l e y  c o m is o r ia  que l e s  b r in d a  e l  a r t i c u l o  11 d e l  mismo Cuerpo Le­
g a l .
En c u a n to  a " lo s  a c to s  r e g i s t r a h i e s "  en  l o s  que h a y a  m ed ia­
do p r e c io  como c o n t r a p r e s t a c i ô n  e l  a r t .  10 d is p o n e :  " c o n t r a to s  -  
en  que h a y a  m ediado p r e c io  o e n t r e g a  en m e tâ l i c o " ,  y e l  a r t i c u l o  
11 h a b la  de "ab o n a r a  l a  o t r a  a lg u n a  d i f e r e n c i a  en  d i n e r o o e sp e  
c i e " .
Lo que en d e f i n i t i v e  q u ie r e  d e c i r s e  e s  que lo  e s e n c i a l ,  e s  
e l  d in e ro  y e le m e n to s  a s im i l a b i é s  a  41 ( 6 7 ) ,  como c o n t r a p r e s t a -  
c iô n  n é g o c ia i .
R e sp e c te  d e l  p r e c i o ,  se  h a r â  c o n s ta r  l a  c i f r a  - l a  c a n t id a d  
de d in e ro  c o n s t i t u t i v e  d e l  mismo - y  l a  e s p e c i e -  p e s e t a s - .
E l  pago de que h a b la  e l  a r t i c u l o  10 de l a  Ley H ip o te c a r i a ,  
se  i n s c r i b i r â  c o n s tan d o  s i  é s t e  e s  de p r e s e n t s ,  de p r e t é r i t o  o -  
de f u t u r e .  P o r lo  que a ta h e  a l  modo de e f e c t u a r l o ,  se  p u n tu a l i z a  
r â  s i  e s  en  d in e r o ,  ch eq u es o l e t r a s  o p a g a ré s  a  l a  o rd e n .
La R e s o lu c iô n  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g i s t r e s  y  -  
d e l  N o ta r ia d o  de 30 de A b r i l  de 1 .9 5 8  (6 8 )  e s t a b l e c e ,  en  su  u l t i  
mo C o n s id e ra n d o , que " l a  e x p re s iô n  de a p la z a m ie n to  d e l  pago no -  
t i e n e  e l  c a r â c t e r  de una m enciôn  en  s e n t id e  t é c n ic o ,  s in e  que -  
e s  u n a  c i r c u n s t a n c i a  que fo rm a  p a r t e  d e l  c o n te n id o  d e l  n e g o c io  -  
i n s c r i t e " .
A s i l a  c o n s ta n c ia  r e g i s t r a l  d e l  p r e c io  a p la z a d o , e s  un sim  
p ie  d a te  r e g i s t r a l ,  s i n  r e p e r c u s iô n  r e a l  c o n t r a  t e r c e r o s ,  y corn-
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p le ta m e n te  d i s t i n t o  de l a  r e s e d a  d e l  v a lo r  de l a  f i n c a  i n s c r i t a  
a l  que se  r e f i e r e n  lo s  a r t i c u l e s  9 ,22  de l a  Ley H ip o te c a r ia  y 51, 
82 d e l  E eg lam en to  H ip o te c a r io  ( 6 9 ) .
C o n tin iia  d ic ie n d o  e l  a u to r  q u e , " l a  e x ig e n c ia  de l a  e x p re ­
s iô n  r e g i s t r a l  d e l  p r e c io  a p la z a d o , a c tu a lm e n te  queda r e d u c id o  a l  
lo g ro  de f i n e s  puram ente  e s t a d l s t i c o s ,  s i n  t e n e r  n ad a  que v e r  l a s  
r e p e r c u s io n e s  de su  impago r e s p e c t e  de t e r c e r o s " .
S i se  p r e s c in d ie s e  de l a  c o n s ta n c ia  r e g i s t r a l  d e l  p r e c io  -  
a p la z a d o , no p r o v o c a r ia  su  f a l t a  l a  n u l id a d  d e l  a s i e n t o j  s é r i a  
una i r r e g u l a r i d a d  que c o m e te r ia  e l  R e g is t r a d o r  a l  d e j a r  de c u m p lir  
l o  d i s p u e s to  p o r  l a  l e y .  De a h i  que e l  R e g is t r a d o r  d e b e râ  r e c h a z a r  
to d a  e s c r i t u r a  de cem p rav e n ta  de in m u e b le s  con  p r e c io  a p la z a d o  -  
en l a  que no se  h a b le  d e l  m ismo, n i  de l a  fo rm a  de r e a l i z a r  su  pa  
go ( 7 0 ) .
6 . -  C a n c e la c iô n  de l a  C o n d ic iô n  R e s o l u to r i a .
Pagado e l  p r e c io  que se  g a r a n t i s 6 con  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o  
r i a ,  debe b a c e r s e  c o n s ta r  a s i ; p e r o  e s  n e c e s a r io  ta m b ié n , que t a l  
c o n s ta n c ia  te n g a  r e f i e j e  en  e l  R e g is t r e  de l a  P ro p ie d a d , a  f i n  de 
l i b e r a r  l a  f i n c a  d e l  g ravam en que so b re  e l l a  r e c a e ,  - s u p u e s to  de -  
que se  h a y a  i n s c r i t e  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a - .
N orm alm ente, en  l a s  e s c r i t u r a s  de v e n ta  ( 7 1 ) ,  queda e s t a b l e -  
c id a  p o r  l a s  p a r t e s  c o n t r a t a n t e s  l a  fo rm a de c a n c e l a r l a ,  de m anera 
q u e , p a r a  j u s t i f i c a r  e l  pago d e l  p r e c io  a p la z a d o  y  c a n c e la r  en  e l  
R e g is t r e  d e  l a  P ro p ie d a d  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  que lo  g a r a n t i s a  
b a , b a s t a r a  con e l æ t a  n o t a r i a l  de e s t a r  l a s  l e t r a s  r e s e h a d a s  en  
p o d e r d e l  com prador o de su s  c a u s a h a b ie n te s .
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E l n a c im ie n to  d e l  p ro b lem a  h a  s u rg id o  po rq u e  e l  com prador -  
no r e c u e r d a  que debe o to r g a r s e  l a  c a n c e la c iô n  y ,  p o r  d e j a r  t r a n s -  
c u r  r i r  e l  t ie m p o , puede o c u r r i r  que e l  v e n d ed o r f a l l e z c a  o d e sa — 
p a re z c a .
P a r a  r e s o l v e r  t a l  s i t u a c i ô n ,  h a  s id o  e s p e c ia lm e n te  u t i l  e l
s i s te m a  de in s t r u m e n ta r  c ad a  p la z o  d e l  p r e c io  en  u na  l e t r a  de -
cam bio . A s i ,  en  d ic h a  e s c r i t u r a ,  s e  r e s e h a r a n  l a s  l e t r a s :
1 2 , -  con su  n u m erac iô n  c o n c r e te .
2 2 . -  con l a  f e c h a  de a o e p ta c iô n .
3 2 . -  con l a  f e c h a  de v e n c im ie n to .
4 2 . -  con  l a  c u a n t ia  de l a s  m ism as.
De e s t a  fo rm a , a l  com prado r, como y a  se  s e n a lô ,  l e  b a s t a  -  
con a c r e d i t a r  a n te  N o ta r io ,  que t i e n e  en  su  p o d e r l a s  l e t r a s  ya  
p ag ad as  p a ra  que pueda s e r  o to rg a d a  l a  c o r r e s p o n d ie n te  c a n c e la ­
c iô n ,  p o r  s e r  l a s  c a m b ia le s  t i t u l o s  t r a n s m i s i b l e s  p o r endoso  y -  
c o n s id e r a r s e  de a p l i c a c i ô n  e l  s i s te m a  de c a n c e la c iô n  p r e v i s t o  -  
en e l  a r t i c u l o  156 de l a  Ley H ip o te c a r ia  ( 7 2 ) .
S i  b i e n  e s  v e rd a d  q u e , a l  e f e c tu a r s e  l a  v e n ta ,  no e s  n e c e s a  
r i o  que se  h ay a  p a c ta d o  ex p re sa m en te  e s t e  s is te m a  de c a n c e la c iô n .
P e ro  lo  que s i  c o n s t i tu y e  un r e q u i s i t e  im p r e s c in d ib le ,  s iem  
p re  que se  q u ie r a  r e c u r r i r  a  é l ,  e s  que l a s  l e t r a s  de cam bio e s -  
t é n  d eb id am en te  r e s e S a d a s .
La a n t e r i o r  no e s  l a  u n ie a  fô rm u la  de c a n c e la c iô n ,  p u e s to  
que ta m b ié n  e x i s t e  l a  de r e c u r r i r  a l  o to rg a m ie n to  de e s c r i ­
t u r a  de c a r t a  de pago y c a n c e la c iô n  que e f e c tû a  e l  v e n d e d o r .
A e s t e  t i p o  de c a n c e la c iô n ,  se  a p l i c a  l a  r é g l a  g e n e r a l  de 
c a p a c id a d  de que puede o t o r g a r l a ,  q u ie n  te n g a  a  su  nombre e l  c r£  
d i t o .
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De e s t a  fo rm a , en  e l  caso  de que se  t r a t e  de p e rs o n a s  c a s a  
d a s  b a jo  e l  rég im en  econôm ico de l a  so c ie d a d  le g a l  de g a n a n c ia le s ,  
y  p o r  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .3 8 5  d e l  Côdigo c i v i l  ( 7 3 ) ,  e l  -  
cônyuge t i t u l a r  que v e n d iô  -au n q u e  p a r a  l a  v e n ta  n e c e s i t a s e  e l  -  
c o n s e n tim ie n to  d e l  o t r o  cônyuge- s i n  em bargo, no lo  n e c e s i t a  p a ra  
l a  c a n c e la c iô n  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .  No lo  nece_ 
s i t a r i a ,  tam poco , p a r a  c a n c e la r  l a  h i p o te c a ,  en  e l  caso  de que -  
h u b ie s e  o p tad o  p o r  e l l a  como m edio de g a r a n t i e  d e l  pago d e l  p r e ­
c i o ,  p o r  s e r  to d o s  e s t o s  a c to s  de a d m in i s t r a c iô n , y no de d i s p o -  
s i c i ô n ,  p e rm itié n d o  que s e a n  r e a l i z a d o s  p o r  u id  s ô lo  de lo s  c ô n - 
y u g e s .
O tro  s is te m a  de c a n c e la c iô n ,  a l  que f re c u e n te m e n te  se  a c u -  
d e , e s  e l  de p a c t a r  un  p la z o  d e te rm in a d o  de tiem p o  -m eses o a fîo s -  
t r a n s c u r r i d o  e l  c u a l  d esd e  e l  u lt im o  v e n c im ie n to  y s i n  que c o n s -  
t e  e n  e l  R e g is t r e  de l a  P ro p ie d a d  h a b e rs e  r e s u e I t o  l a  v e n ta  -o  en  
ta b la d o  r e c la m a c iô n  j u d i c i a l -  se  c o n s id é r a  cad u cad a  l a  c o n d ic iô n  
r e s o l u t o r i a .  Todo e l l o  s i n  p e r j u l c i o  de que e l  c r é d i t e  p o r  e l  -  
p r e c io  a p la z a d o  s u b s i s t a ,  - s i  e s  que no e s t é  v e rd a d e ra m e n te  p ag a  
d o - ,  p e ro  y a  queda como s im p le  c r é d i t e  p e r s o n a l  y ,  p o r  c o n s ig u ie n  
t e ,  s i n  l a  g a r a n t i e  r e a l  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
E s ta  c a n c e la c iô n  a u to m a t ic s  p o r  c a d u c id a d  no tu v o , en  p r i n  
c ip io ,  una a c o g id a  n e ta m e n te  f a v o r a b l e ,  y a  que se  p r o d u je ro n  n e g a  
t i v a s  con  r e s p e c t e  a  su  a d m is ib i l id a d  en a lg u n o s  R e g is t r e s  de -  
l a  P ro p ie d a d . P e ro , p o s te r io r m e n te ,  y a  h a  h a b id o  v a r i a s  R esoluci_o 
n és  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g is t r e s  y  d e l  N o ta r ia d o ,  de 
c la ra n d o  que s o n  p e r fe c ta m e n te  i n s c r i b i b l e s .
Es p r e c i s o  r e s a l t a r ,  p o r  u l t im e ,  que como quedô e x p u e s to  -  
en  e l  e j e r c i c i o  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  tam poco -  
s u  e x t i n c iô n  c o n f ig u r a  un p re s u p u e s to  de hecho  de lo s  i n c l u i d o s
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en  e l  hecho  j jn p o n ib le  d e l  Im puesto  de T ra n sm ls io n e s  P a t r im o n i a l e s , 
y a  s e a  l a  e x t i n c i ô n  p o r  e l  t o t a l  pago d e l  p r e c io  mas lo s  i n t e r s -
s e s ,  como p o r  c a d u c id a d  u n a  v e z  t r a n s c u r r i d o  e l  p la z o  p a r a  e l  -
c u a l  se  p a c t a r à  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
S in  em bargo, s i  e s t a r â  su .ie to  a  Im p u es to  de A c to s J u r i d i c o s  
D ocum entados. e l  hecho  de c a n c e la r  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i ­
c i t a  a  t r a v é s  de docum ente n o t a r i a l  p a ra  l a  p o s t e r i o r  i n s c r i p c i ô n  
y  c o n s ta n c ia  d e l  mismo en  lo s  a s i e n t o s  r e g i s t r a l e s ,  s ie n d o  e l  t i  
po im p o s i t iv o  e l  0 .5 #  ( 7 4 ) .
P o r e l  c o n t r a r i o ,  l a  e x t i n c i ô n  d e l  d e re ch o  de r e t r a c t o ,  s i
e s t a  s u j e t a  a l  im p u esto  de T ra n sm ls io n e s  P a t r im o n ia le s  ( 7 5 ) .
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(1 )  "E l pago d e b e râ  e j e c u t a r s e  en e l  l u g a r  que h u b ie s e  d e s ig n a d o  
l a  o b l ig a c iô n .  Eo h a b ié n d o se  e x p re sa d o  y t r a t â n d o s e  de e n t r e -  
g a r  una co ea  d e te rm in a d o , d e b e râ  h a c e rs e  e l  pago dônde é s t a  -  
e x i s t l a  en  e l  momento de c o n s t i t u l r s e  l a  o b l ig a c iô n .  En c u a l ­
q u ie r  o t r o  c a s o ,  e l  l u g a r  d e l  pago s e r a  e l  d e l  d o m ic i l i e  d e l  
d e u d o r" .
(2 )  C f r .  BADENES GASSET, E l  c o n t r a to  de C em praven ta , 2S e d ic iô n .
I ,  P a g . 196 y s s .  B a rc e lo n a . 1979. BOBBELL SOBER, A. "E l con­
t r a t o  de C om praventa se g û n  e l  C ôdigo c i v i l  e s p a h o l" .  B o sch . -  
B a rc e lo n a  1952.
(3 )  C o le c e iô n  L e g i s l a t i v e  de E spafla . " J u r i s p r u d e n c ia  c i v i l " .  Mayo 
- J u n i o ,  1 .9 2 7 , tomo 175 , 3® p a g in a  909 . E d i t o r i a l  R eu s. M adrid  
1 .9 2 9 .
(4 )  V id . ALBALADEJO, Dfi C i v i l  I I ,  V o l. 12  7» e d ic iô n ,  en  " o b l ig a
c io n e s  p r i m a r i e s , p â g s . 56 a  o6 .
(5 )  V id . PÜIG BHUTAU, Tomo I ,  v o l .  2 " P a r te  g e n e r a l .  S u je to  y  Ob-
j e t o  d e l  D e rec h o " , 2* e d i c iô n ,  B o sch , 1 .9 8 2 , p a g s . 372 a  385.
(6 )  V id . ROCA SASTRE,R. "D erecho H ip o te c a r io "  Tomo I I  6a e d ic iô n  
B osch  1 .9 6 8 , p â g s . 722 y s s ;  V id .d e  l a  RICA ARENAL, R . "Comen 
t a r i o s  a  l a  Ley de re fo rm a  H ip o te c a r ia "  Ed. A g u i la r  M a d rid , -  
1 .9 4 5  p â g s . 67 y s s .
(7 )  V id . G a p ltu lo  3® de l a  T e s is  "V a rie d a d e s  de c lâ u s u la a  con  r e ­
l a c iô n  a  l a s  f i n c a s  que en  e l  R e g is t r e  de l a  P ro p ie d a d  se  d e£
c r ib e n " ,  p âg . 103 a  107. *
(8 )  La r e s o lu c iô n  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g is t r e s  y  d e l
N o ta r ia d o  de 12 de S e p tie m b re  de 1 .9 1 7 , e x ig e  l a  e x p re s iô n  -  
f o rm a i  e n  e l  a s i e n to  de l a  c o n fe s iô n  d e l  r e c e p to  d e l  p r e c i o ,  
e n  to d o  o e n  p a r t e  h e c h a  p o r  e l  a d q u i r e n te ,  C f r .  C .L .E  J .C .  
V o l. 3 -  1971 n2 6 , p â g . 333 , M a d rid - R eu s, 1 .9 8 0 .
(9 )  " S i  e l  v en d ed o r t u v i e r e  fu n d ad o  m o tiv e  p a r a  te rner l a  p é r d id a  
de l a  c o sa  inm ueb le  v e n d id a  y  e l  p r e c i o ,  p o d râ  prom over in m e- 
d ia ta m e n te  l a  r e s o lu c iô n  de l a  v e n ta .
S i  no e x i s t i e r e  e s t e  m o tiv e , se  o b s e rv e ra  lo  d is p u e s to  e n  e l  
a r t i c u l o  1 .1 2 4 ."
(1 0 ) C f r .  MOLINA GARCIA,A. "La r e s o lu c iô n  de l a  com p rav en ta  de i n  
mueb l e  s" , p a g in a s  422 y s s .  E d i t o r i a l  Monte co rvo . M a d rid , 19817
(1 1 )  A p a r té  de l a  r e t e n c i ô n  de l a  c o sa  p o r  e l  v e n d e d o r , s i  l a  co­
s a  no ha  s id o  e n t r e g a d a ,  que e s  l a  mas s e n c i l l a ,  cuando lo  h a  
ya s i d o ,  e s  cuando e n t r e n  e n  ju eg o  l a s  dos fo rm as m e n c io n a d â s , 
V id . PÜIG BHUTAU "Pundam entos de D2 C i v i l ,  Tomo I I ,  V o l. I I ,  
" C o n tra to s  en  p a r t i c u l a r " ,  p â g s . 204 y s s .  B osch . B a rc e lo n a . 
1 .9 8 2 : V id . GULLON BALLESTEROS,A. C o n tr a to s  en  e s p e c i a l .  R e s -  
p o n s a b i l id a d  e x t r a c o n t r a c t u a l " , p â g s . 43 y 4 4 , Tecnos 1 .9 7 2 .
(1 2 ) "Pueden d a r  lu g a r  a  l a  d e s t r u c c iô n  d e l  d e re c h o  de p r o p ie d a d , 
p u e s to  que e l  e j e r c i c i o  de e s t o s  d e re c h o s , d ada  s u  i n c i d e n c i a  
so b re  e l  v a lo r  e n  cam bio de l a  c o sa  que c o n s t i tu y e  s u  o b je to  
p a re c e  a f e c t a r  a  l a  f a c u l t a d  de d i s p o s i c iô n  y  p o d r ia  d e c i r s e  
que lo  que o c u rre  e s  que de l a  d i s p o s i c iô n  como f a c u l t a d  se  -  
p a s a  a  l a  id e a  de l a  d i s p o s i c iô n  como n e c e s id a d ,  e s  d e c i r  a  -  
l a  n e c e s id a d  de l a  e n a je n a c iô n  de l a  c o sa  p a ra  que pueda  h a c e r
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88 e f e c t iv o  a q u e l d e re c h o  so b re  e l  v a lo r  en  cam bio . E s ta  -  
id e a  e s  l a  que h a  q u e r id o  e x p re s a r s e  con e l  te rm in o  " d e re ­
cho a  l a  r e a l i z a c i o n  d e l  v a l o r " .  Térinino cuyo o r ig e n  se  de 
be  a  l a  d o c t r in a  a lem ana  que h a  in t r o d u c id o  l a  e x p r e s iô n  -  
" W e r tre c h t" .  PERRANDIS VILELLA,J. " I n t ro d u c c iô n  a l  e s tu d io  
de lo s  d e re c h o s  r e a l e s  de g a r a n t i e " .  A .B .C . 1 .9 6 0 , p â g in a  -  
46 y s s .
( 1 3 ) "En l a  v e n ta  de b ie n e s  in m u e b le s , aûn  cuando se  h u b ie r a  e s -  
t ip u la d o  que p o r  f a l t a  de pago d e l  p r e c io  en  e l  tiem po  con­
v e n id o  te n d r â  lu g a r  de p le n o  d e re ch o  l a  r e s o lu c iô n  d e l  con­
t r a t o ,  e l  com prador p o d râ  p a g a r ,  aûn  d e sp u és  de e x p ira d o  e l  
té rm in o , I n t e r i n  no h ay a  s id o  r e q u e r id o  ju d ic ia lm e n te  o p o r  
a c t a  n o t a r i a l .  Hecho e l  r e q u e r im ie n te , e l  Ju e z  no p o d râ  con  
c e d e r le  nuevo té rm in o " .
( 1 4 ) Hoy d l a ,  l a  p r a c t i c a n  l a s  O f ic in a s  L iq u id a d o ra s .  Con l a  nue 
v a  r e g u la c iô n  d e l  Im p u esto  de  T ra n sm ls io n e s  P a t r im o n ia le s  y 
A cto s J u r i d i c o s  D ocum entados, e l  a r t i c u l o  5 2 ,2  d e l  T ex te  Re 
f u n d id o , y  e l  a r t i c u l o  6 4 ,2  d e l  R eglam ento d e l  Im puesto  de 
T ra n sm ls io n e s  P a t r im o n ia le s  y  A cto s J u r i d i c o s  D ocum entados, 
" to d a  a d q u is ic iô n  de b ie n e s  cuya e f e c t i v i d a d  se  h a l l e  s u s -  
p e n d id a  p o r  l a  c o n c u r r e n c ia  d e , una c o n d ic iô n  un t e r m i n e . . . ,  
se  e n te n d e râ  s iem p re  r e a l i z a d a  e l  d ia  en que d ic h a s  l i m i t a -  
c io n e s  d e s a p a re z c a n " . E n tie n d e n  r e a l i z a d a  l a  a d q u is ic iô n  -  
d e l  inm ueb le  e l  d ia  en que se  cum pla l a  c o n d ic iô n  s u s p e n s i ­
v e .  P o r lo  t a n t o ,  e l  s u j e to  p a s iv o  d e l  im p u e s to , que e s  a c ­
tu a lm e n te  q u ie n  e f e c tû a  l a  l iq u i d a c i ô n  d e l  mismo CaUTOLIQUI 
DACION), no v e n d râ  o b lig a d o  a  a b o n a r l a  deuda t r i b u t a r i a  h a £  
t a  que se  p ro d u zc a  e l  cu m p lim ien to  de d ic h a  c o n d ic iô n .
C f r .  BENITEZ DE LÜGO Y GÜILLEN,P. " Im puesto  de T ra n sm is io n e s  
P a t r im o n ia le s  y  A c to s J u r i d i c o s  D ocum entados. L e g i s l a c iô n  -  
T r i b u t a r i a  co m en tad a" . M in is te r io  de H ac ien d a  1 .9 8 2 , p â g s .
69 y 7 0 .
PLORAN P A Z IO ,P .J . "C om en tario s  a l  T ex te  R efu n d id o  d e l  Im pues 
t o  de T ra n sm ls io n e s  y  A c to s J u r i d i c o s  D ocum entados". C i v i t a s  
1 . 9 8 2 , p â g in a s  312 y s s .
( 1 5 ) V id . Cap. 32 de l a  T e s is  a l  t r a t a r  " D i s t i n t a s  v a r ie d a d e s  de 
c lâ u s u la s  que en  e l  R e g is t r e  de l a  P ro p ie d a d  se  d e s c r ib e n ^ .  
p â g .102 y  8 8 .
( * ) C f r .  BENITEZ DE LUGO Y GUILLEN,?, op . c i t .  PLORAN P A Z IO ,P .J . 
o p . c i t .  — BUIREU GUARROjJ."Piscaiidad de l a s  o p e ra c io n e s  inm£ 
b i l i a r i a s " .  M ad rid , 1 .9 8 2 ; MARTINEZ LAPUENTE,M. "M anual de 
a u to  l iq u i d a c i ô n  d e l  im p u esto  de I .T .P .  y  A .J .D *  M adrid  1 .9 8 4 ; 
RODRIGO RUIZjM.A. " T r ib u ta c iô n  de l o s  d e re c h o s  r e a l e s  e n  e l  
I .T .P .  " .S /E ,  1 .9 7 7 ; MENENDEZ HERNANDEZ, J .  "Im puesto  so b re  -  
t r a n s m is io n e s  p a t r im o n ia le s " .  C e n tre  de E s tu d io s  H i p o te c a r i e s .  
M adrid  1 .9 8 5 .
(1 6 ) B .O .E . de 3 de Marzo de 1 .9 8 1 .
( 1 7 ) A j u i c i o  de BENITEZ DE LUGO Y GUILLEN, (V id . o p . c i t . ,  p â g .8 3 ) ,  
e s t e  su p u e s to  c o n f ig u r a  un p re s u p u e s to  de hecho  de l e s  i n ­
c lu id o s  en  e l  a r t i c u l o  422 d e l  T ex te  R e fu n d id o , p o r  lo  que 
p ro c é d e ra  l i q u i d e r  e l  Im p u esto  de A c to s  J u r i d i c o s  D ocum enta 
dos a l  t i p o  d e l  0 ,5 0 # . C f r .  a r t s  4 Ley 4 1 /1 .9 8 0  de 5 de J u -  
liOy(BOE nfi 177  de 24 de J u l i o ) ,  de m ed idas u r g e n te s  de apo
yo a  l a  v iv ie n d a .
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(1 8 ) A i t l c u l o  1 0 ,2  d e l  T ex te  R efu n d id o  d e l  ITP y AJD*
(1 9 ) E s te  t i p o  fu e  e a ta b le c id o  en  e l  a r t i c u l e  34 de l a  l e y  4 4 /8 3  
de 28 de D ic iem b re  de P re s u p u e s to s  G é n é ra le s  d e l  E s tad o  p a  
r a  1 .9 8 4  (BOE de 30 de D ic iem b re  de 1 .9 8 3 )  y p ro r ro g a d o  p o r  
e l  a r t i c u l o  63 de l a  Ley 50 /84  de 30 de D ic iem bre  de P re s u  
p u e s to s  G é n é ra le s  d e l  E s ta d o  p a ra  1 .9 8 5  (BOE de 31 de D i­
c iem bre  de 1 . 9 8 4 ) .
( 2 0 ) En c u a n to  a  l a  com probac iôn  de v a l o r e s ,  e l  a r t i c u l o  6 1 ,2  d e l  
R eg lam en to , se  r e m i t  e g e n é r ic a m e n te  a l  a r t i c u l o  52 de l a  -  
Dey G e n e ra l T r i b u t a r i a ,  ( l a  C i r c u l a r  1 /8 2  de l a  D i r e c c iô n  
G e n e ra l d e l  T r ib u t e s ,  i n d i c a  como m edio mas a d ec u ad o , e l  -  
d ic ta m e n  de p e r i t o s  de l a  A d m in is t r a c iô n ) ; e l  a r t i c u l o  62 
d e l  R eg lam ento  r é g u l a  l a  t a s a c iô n  p e r i c i a l  c o n t r a d i c t o r i a  
seg û n  lo s  c r i t e r i o s  c l â s i c o s ;  p ro céd é  l a  d e l  p e r i t o  d e s i g ­
nado p o r  e l  c o n t r i b u y e n te , cuando l a  d i f e r e n c i a  con  l a  -  
p r a c t i c a d a  p o r  e l  p e r i t o  de l a  A d m in is tr a c iô n ,  no e x ce d a  -  
en  mas de un 10# . S i  e x c e d e , e l  l iq u id a d o r  que i n s t r u y a  -
e l  e x p e d ie n te  lo  p o n d ra  e n  co n o c lm ie n to  d e l  D elegado  de Ha 
c ie n d a  p a ra  que é s t e  i n t e r e s  d e l  Ju e z  de P r im e ra  I n s t a n c i a  
e l  nom bram iento  de p e r i t o  t e r c e r o .  V id . PEREZ ROYO en l a  -  
o b ra  c o l e c t i v a  "C urso  de D erecho  T r i b u t a r i o " .  P a r t e  e sp e ­
c i a l .  Marc i a l  P o n s . 1 .9 8 4 , p a g in a s  530 y s s .
( 2 1 ) E l  m odelo a  c u m p lim e n ta r p o r  e l  i n t e r e s a d o ,  e s  e l  im p reso  
600 de A u to l iq u id a c iô n  d e l  Im puesto  de T ra n sm is io n e s  P a t r i  
m o n ia le s  y  A cto s J u r i d i c o s  docum en tados.
(2 2 ) C f r .  PEREZ DE AYALA,J.L. y  GONZALEZ GARCIA E. "C urso de De 
re c h o  T r i b u t a r i o " .  Tomo I .  E d e rsa  1 .9 8 3 , p â g s . 293 y  s s .
( 2 3 ) Segûn lo  p r e v i s to  e n  e l  a r t i c u l o  254 de l a  Ley H ip o te c a r i a .
( 2 4 ) E l o i ta d o  a r t i c u l o  se  c o rre sp o n d e  p len am en te  con e l  a r t l c u  
lo  81 d e l  R eg lam ento  d e l  ITP y  AJD.
( 2 5 ) En l a  com praven ta  con  p a c to  r e t r o ,  s u rg e n  dos deu d as t r i b u  
t  a r i a s  d i s  t i n t  a s :
-  Una p o r  l a  a d q u i s i c iô n  de l a  c o sa  v e n d id a , que c o r r e s p o n  
de a l  co m p rad o r, y  que c o n s i s t e  en  e l  6# p a ra  l a  com praven 
t a .
-  O tra  p o r  l a  c o n s t i t u c i ô n  d e l  p a c to  de r e t r o ,  que c o r r e s ­
ponde a l  v e n d e d o r , y  que c o n s i s t e  en  e l  6# p a ra  b ie n e s  i n ­
m ueb les  y  e l  2# p a ra  b ie n e s  m u eb les .
S i  d e sp u é s  se  e j e r c i t a s e  e l  p a c to  de r e t r o ,  su rg e  u n a  n u e -  
v a  deuda  t r i b u t a r i a  p o r  t a l  e j e r c i c i o  y a  c a rg o  e n te ra m e n -  
t e  d e l  v e n d ed o r r e t r a y e n t e .
A s i lo  c o rro b o ra n  lo s  a r t l c u l o s  :
. -  1 4 ,3  d e l  T ex to  R efu n d id o  d e l  Im puesto  de T ran s  
m is io n e s  P a t r im o n ia le s .
. -  1 7 ,1  y  1 7 ,3  d e l  R eglam ento  d e l  IT P .
( 2 6 ) V id . A r t l c u lo s  6 1 ,2  y  76 de l a  Ley G e n e ra l T r i b u t a r i a  y  e l  
a r t i c u l o  41  d e l  R eg lam en to  G e n e ra l de R e c a u d a c iô n , a p ro b a -  
do p o r  D é c re t0 3 1 5 4 /1 .9 6 8  de 14 de N oviem bre.
( 2 7 ) C f r .  C a p i tu le  t e r c e r o  de l a  T e s i s ,  p u n to  2 " V a rie d a d e s  de 
c l a u s u l a  con r e l a c i ô n  a  l a s  f i n c a s  que en  e l  R e g is t r e  de -  
l a  P ro p ie d a d  s e  d e s c r ib e n " .  p âg . 102 y  s s .
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(2 8 )  "Las in s c r ip c io n e s  de v e n ta  de b ie n e s  s u j e to s  a  c o n d ic io n e s  
r e s c i s o r i a s  o r e s o l u t o r i a s  p o d râ n  c a n c e l a r s e ,  s i  r e s u l t a -  
i n s c r i t a  l a  c a u sa  de l a  r e s c i s i o n  o n u l id a d ,  p r e s e n t ando e.1 
docum ente que a c r e d i t e  h a b e rs e  r e s c in d id o  o an u lad o  l a  v e n  
t a  y  que se  h a  co n s ig n ad o  e n  un e s t a b le c im ie n to  b a n c a r io  o 
o a ja  o f i c i a l  e l  v a l o r  de l o s  b ie n e s  o e l  im p o rte  de l o s  p l a  
zos q u e , con  l a s  d e d u c c iones que e n  su  c aso  p r o cedan  h a y a  
de s e r  d e v u e I to .
S i so b re  b ie n e s  s u j e t o s  a  c o n d ic io n e s  r e s c i s o r i a s  o r é s o l u  
t o r i a s  se  h u b ie s e n  c o n s t i t u i d o  d e re c h o s  r e a l e s ,  ta m b ié n  de 
b e r â  c a n c e la r s e  l a  i n s c r i p c i ô n  de é s t o s  con  e l  mismo docu— 
m en to , s ie m p re  que se  a c r e d i t e  l a  r e f e r i d a  c o n s ig n a c iô n .
( * ) Vid.BANACLOCHE PEREZ,J. "Im puesto  G. de T râ f ic o  de Empresas'* 
M a d rid , 1 .9 7 7 /8 1 .
(2 9 ) D e c re to  de 29 de D ic iem bre  de 1 .9 6 6 .
( 3 0 ) A r t i c u lo  9 d e l  T ex to  R efund ido  d e l  IT E .
( 3 1 ) A r t i c u lo  1 1 , l i  d e l  TR .ITE .
( 3 2 ) V id . l a  d i s t i n c i ô n  e n t r e  o b l ig a c iô n  t r i b u t a r i a  y e x t r a t r i -  
b u t a r i a .  ( l a  de s o p o r t a r  l a  r e p e r c u s iô n ) ,  SOLER ROCH,M.T. 
"N otas so b re  l a  c o n f ig u r a c iô n  de l a s  o b l ig a c io n e s  y d e b e re s  
t r i b u t a r i e s  con e s p e c i a l  r e f e r e n c i a  a l  I .R . P . E . " .  C i v i t a s .  
R e v is ta  e s p a n o la  de D erecho  F in a n c iè r e  y  T r i b u t a r i o ,  ns 25 
p â g . 5 y  s s .
(3 3 )  CORTES DOMINGDEZ,M. Y MARTIN DELGADO; J.M . : e n  "O rdenam ien­
t o  T r ib u t a r i o  e s p a â o l ,  I " .  M ad rid , 1 .9 7 7 , p â g s . 294 y  s s .  
y 404  y  s s .
( 3 4 ) SAINZ DE BüJANDAjF. " Im p u e s te s  d i r e c t e s  e im p u e s to s  i n d i r e c  
t e s "  en  H acien d a  y  D erecho  I I " .  M a d rid , 1 .9 6 5 , p â g s ; 429 y 
s s .
( 3 5 ) A r t i c u l e  19 l e t r a  c d e l  T ex to  R e fu n d id o  (M o d ificad o  se g û n  
Ley 6/ 1 .9 7 9  de 25 de S e p tie m b re ) .
( 3 6 ) "La a c c iô n  e j e c u t i v a  d e b e râ  fu n d a r s e  en  un t i t u l o  que te n g a  
a p a r e ja d a  e je c u c iô n .
S o lo  t e n d r â  a p a r e ja d a  e je c u c iô n  lo s  t i t u l o s  s i g u i e n t e s :
1 2 . -  E s c r i t u r a  p û b l ic a  con  t a l  de que s e a  p r im e ra  c o p ia  0 
s i  e s  se g u n d a , que e s t é  dada  en  v i r t u d  de m andam iento j u d i  
c i a l  y  con  c i t a c i ô n  de l a  p e rs o n a  a  q u ie n  deba  p e r j u d i c a r ,  
o de s u  c a u s a n te .
2 2 . -  C u a lq u ie r  docum ente p r iv a d o  que h ay a  s id o  re c o n o c id o  
b a jo  ju ram en to  a n te  e l  Ju e z  co m p éten te  p a ra  d e s p a c h a r  l a  -  
e je c u c iô n .
3 2 . -  La c o n fe s iô n  h e c h a  a n te  e l  Ju e z  c o m p é te n te .
4 2 . — Las l e t r a s  de cam bio , s i n  n e c e s id a d  de re c o n o c im ie n to  
j u d i c i a l  r e s p e c te  a l  a c e p ta n te  que no h u b ie re  p u e s to  t a c h a  
de f a l s e d a d  a  s u  a c e p ta c iô n  a l  tiem po  de p r o t e s t e r  l a  l e t r a  
p o r  f a l t a  de p a g o .
No o b s ta n te  lo  d is p u e s to  e n  e l  p â r r a f o  a n t e r i o r  cuando l a  
a c e p ta c iô n  h u b ie s e  s id o  in te r v e n id o  o l a  f i rm a  d e l  a c e p ta n  
t e  e s t u v i e r e  l e g i t im a d a ,  de co n fo rm id ad  con e l  a r t i c u l o  521 
d e l  Côdigo de C om erc io , l a  m era ta c h a  de f a l s e d a d  o p u e s ta  
p o r  e l  a c e p ta n te  no im p e d irâ  e l  d esp ach o  de l a  e j e c u c iô n ,  
s i n  p e r j u i c i o  de que d ic h a  e x c e p c iô n  pu ed a  a ie g a r s e  e n  e l  
j u i c i o .
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Con l a  misma s a lv e d a d  t e n d r â  a p a r e ja d a  e je c u c iô n  l a  l e t r a  
de cam bio , s i n  re c o n o c im ie n to  j u d i c i a l  de f i r m a ,  r e s p e c to  
d e l  l i b r a d o r ,  a v a l i s t e  y e n d o s a n te s ,  s i  su s  a c to s  h u b ie s e n  
s id o  in te r v e n id o s  o su s  f i rm a s  l e g i t im a d a s  e n ^ la  misma l e ­
t r a ,  de aouerdo  con e l  l il t im o  p â r r a f o  d e l  a r t i c u l o  521 d e l  
Côdigo de C om ercio , s iem p re  que se  h a y a  n o t i f i c a d o  n o t a r i a l  
m ente e l  p r o t e s to  p o r  f a l t a  de pago a  l a s  p e rs o n a s  a  que se  
r e f i e r e  e l  a r t i c u l o  521 d e l  mismo Cuerpo L e g a l.
5 2 . -  C u a le s q u ie ra  t i t u l o s  a l  p o r ta d o r  o n o m in a tiv e s  l e g i t i  
mamente e m i t id o s ,  que r e p r e s e n te n  o b l ig a c io n e s  v e n c id a s , y 
l o s  cupones ta m b ié n  v e n c id o s  de d ic h o s  t i t u l o s ,  s iem p re  que 
lo s  cupones c o n fro n te  con  lo s  t i t u l o s ,  y  é s t o s ,  en  to d o  ca  
s o ,  con  lo s  l i b r o s  t a l o n a r i o s .
R e su lta n d o  conform e l a  c o n f r o n ta c iô n ,  no s e r â  o b s ta c u lo  a  
que se  d esp ach e  l a  e je c u c iô n ,  l a  p r o t e s t a  de f a l s e d a d  d e l  
t i t u l o  que e n  e l  a c to  h i c i e r e  e l  d i r e c t o r  o l a  p e rs o n a  que 
te n g a  l a  r e p r e s e n ta c iô n  d e l  d e u d o r, q u ie n  p o d râ  a l e g a r  en 
fo rm a de f a l s e d a d  como una de l a s  e x c e p c io n e s  d e l  j u i c i o .
6 2 , -  Las p ô l i z a s  o r i g i n a l e s  de c o n t r a to s  m e r c a n t i l e s ,  f i r -  
madas p o r  l a s  p a r t e s  y p o r  a g e n te  de cam bio y b o is a  o c o -  
r r e d o r  de com ercio  c o le g ia d o  que lo s  in te r v e n g a n ,  con t a l  
que se  acompahe c e r t i f i c a c i ô n  en  l a  que d ic h o s  a g e n te s  a c re  
d i t e n  su  co n fo rm id ad  de l a  p ô l i z a  con lo s  a s i e n to s  de s u  -  
l i b r o - r e g i s t r o  y l a  f e c h a  de é s t o s " .
( 3 7 ) V id . a r t i c u l o  19 l e t r a  B 12 d e l  R eglam ento  d e l  ITE.
( 3 8 ) "La e x p re s iô n  d e l  a p la z a m ie n to  d e l  p a g o , conform e a l  a r t i ­
c u lo  a n t e r i o r ,  no s u r t i r â  e f e c to s  e n  p e r j u i c i o  de t e r c e r o ,  
a  menos que se  g a r a n t io e  a q u é l con  h ip o te c a  o se  dé a  l a  -  
f a l t a  de pago e l  c a r â c t e r  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .  
En ambos c a s o s ,  s i  e l  p r e c io  a p la z a d o  se  r e f i e r e  a l a  t r a n £  
m is iô n , de dos o mâs f i n c a s ,  se  d e te rm in a râ  e l  c o r re s p o n d ie n  
t e  a  cad a  una ds e l l a s .
Lo d is p u e s to  en  e l  p â r r a f o  p ré c é d a n te  se  a p l i c a r â  a  l a s  p e r  
m utas o a d ju d ic a c io n e s  en  pago cuando una de l a s  p a r t e s  tu  
v i e r e  que a b o n a r a  l a  o t r a  a lg u n a  d i f e r e n c i a  en  d in e ro  o en  
e s p e c i e " .
( 3 9 ) CFR. IRURZUN G 0IC0a,B . "La c la u s u la  r e s o l u t o r i a  y e l  p a c to  
c o m is o r io " .  R e v is ta  I n t e r n a c i o n a l  d e l  N o ta r ia d o  1 .9 6 1  42 _ 
T r im e s tre  n 2 52 , p â g s . 52 y s s .
E l  mismo a u to r  se  ocupa de e x p l i c a r  r e  s umi dam ent e l a  opin±5n 
que so b re  e l  p re c e p to  t i e n e  Roca S a s t r e ,  M anresa y Mo ne de, 
r o .  D ice  d e l  p rim e ro  que "se  d e ja  l l e v a r  p o r  l a  l e t r a  d e l  
A r t i c u lo  11  de l a  Ley H ip o te c a r ia "  y que "no e x p l i c a  n i  e l  
c o n te n id o  n i  l a  f u n c iô n  d e l  r e  q u e r im ie n to ,  s i n  a d v e r t i r  que 
e l  a r t 2 59 d e l  R eglam ento  H ip o te c a r io  t i e n e  un cam bio de -  
t e r m in e lo g ia " . D el segundo r e s a l t a  l a  m enciôn  de que e l  r e  
q u e r im ie n to  "es  l a  d e c la r a c iô n  d e l  v e n d ed o r e x p re sa d a  en -  
fo rm a  a u t é n t i c a  e in d u d a b le ,  que h ace  p a te n te  s u  p r o p ô s i to  
de o p ta r  p o r l a  r e s o lu c iô n  de l a  v e n ta " .  Y d e l  t e r c e r o  d i ­
ce que expone una t e o r i a  o r i g i n a l  de que " p a ra  v e r  l a  e s e n  
c i a  d e l  p a c to  h ay  que a i s l a r l o  de l a  r e l a c i ô n  j u r i d i c a  de 
l a  co m p rav en ta , s ie n d o  un  conven io  p o r  e l  c u a l  l a  p a r t e  
d e u d o ra  e n a je n a  l a  c o sa  com prada a  f a v o r  de s u  a c r e e d o r  en  
g a r a n t i a  d e l  d é b i t 0 y queda l a  2® v e n ta  c o n d ic io n a d a , a l  -  
hecho de que e l  deu d o r in cu m p la  l a  o b l ig a c iô n  y e l  a c re e d o r  
se  l a  a p ro p ie  p a ra  a s i  s a t i s f a c e r  s u  c r e d i t o ,  y  c o n se c u e n -  
te m e n te , é s t e  r e a d q u ie r e  e l  dom inio  de l a  c o sa  p o r  un nuevo 
t i t u l o :  l a  e n a je n a c iô n  d e l  d eu d o r con a q u e l l a  f i n a l i d a d  s a  
t i s f a c t i v a " .  o p . c i t . ,  p â g . 53- 54 .
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(4 0 )  MANRESA-BLOCH. "C o m en tario s  a l  Côdigo c i v i l  e s p a ü o l .  Tomo X 
v o l . l ,  p â g s . 408 y sa  "en  a r t i c u l o  1 .5 0 4 " . Reus 1 .9 6 9 .
(4 1 )  V id . C a p itu le  V I, I I I  C de l a  T e s is  "T rè s  p r o p o s ic io n e s  e x -  
t r a i d a s  J u r is p r u d e n c ia lm e n te  s o b re  e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  C_6 
d ig o  C i v i l " ,  p â g . 3 4 & .
(4 2 )  MUCIUS SCAEVOIiA "C o m en ta rio s  a l  Côdigo c i v i l " .  Tomo X X III -  
v o l . 2* p â g in a s  318 y  s s .  E d ic iô n  r e v i s a d a  p o r  B onet Ramôn. 
Reus 1 .9 7 0 .
(4 3 )  A s i s e  p ro n u n c ia  D0Î4A.T, c i ta d o  p o r  MANRESA en  "C o m en ta rio s  
a l  C .C . e s p a h o l .  Tomo X, p â g s . 286 y  s s .
(4 4 )  A n u a rio  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g i s t r e s .  Ano. 1 .9 7 8  
p â g s . 97 y 98 . M a d rid , 1 .9 7 9 .
(4 5 ) C f r .  OGAYAR Y AYLLON,T. " E fe c to s  que p ro d u ce  l a  o b l ig a c iô n  
b i l a t e r a l " .  E d i t o r i a l  A ra n z a d i. Pam plona 1 .9 8 3 , p â g s . 153 y 
8 8 .
(4 6 )  Ambas se  p u b l ic a r o n  e l  mismo d i a .
(4 7 )  Ademâs de l a s  dos s e n te n c ia s  c i t a d a s ,  a n te r io rm e n te  se  p r o -  
n u n c ia ro n  en  e l  mismo s e n t id e  l a s  s e n t e n c ia s  de 3 de J u l i o  
de 1 .9 1 7  y  13 de Marzo de 1 .9 3 5 .
( 4 8 ) C f r .  MOLIHA GARCIA, A. "La r e s o lu c iô n  de l a  com p rav en ta  de 
i m u e b l e s " .  E d i t o r i a l  Monte co rvo  1 .9 8 1 , p â g in a s  347 y  s s .
( 4 9 ) C o le c e iô n  L e g i s l a t i v e  de E spana  " J u r i s p r u d e n c ia  C i v i l " .  Ma-
y o - J u n io ,  1 .9 8 1 ; E d ic iô n  1 .9 8 2 , nfi 228 , p â g in a s  248 y  s s .
( 5 0 ) C o le c e iô n  L e g i s l a t i v e  de E spafla . " J u r i s p r u d e n c ia  c i v i l " .  -  
Aüo 1 . 9 8 3 . N ov iem bre-D iciem bre  1 .9 8 3  nfi 631 , p â g . 5453 y -  
s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  M ad rid , 1 .9 8 4 .
( 5 1 ) C o le c e iô n  L e g i s l a t i v a  de E spafla . " J u r i s p r u d e n c ia  C i v i l " .  -  
Aüo 1 . 9 8 3 .  N ov iem bre-D iciem bre  1 .9 8 3 . nfi 6 3 6 ; p â g . 5486 y  -  
s s .  E d ic iô n  O f i c i a l .  M ad rid , 1 .9 8 4 .
( 5 2 ) P o r  l a  p ro x im id ad  de l a  f e c h a  nos e s  im p o s ib le  d a r  u n a  r e ­
f e r e n c i a  e s t a b l e  de l a  misma y  c itâ m e s  e l  numéro d e l  R e g is ­
t r e  P r o v i s io n a l  (R e c . nûm. 3 4 2 /8 5 , A u d ie n c ia  de G ra n a d a ;.
(5 3 ) V id . BELTRAN DE HEREDIA Y CASTANO, J .  "E l cu m p lim ien to  de  -
l a s  o b l ig a c io n e s " .  E d i t o r i a l  R e v is ta  de D erecho P r iv a d o .  Ma 
d r i d ,  1 .9 5 6 , p â g . 4 5 .
( 5 4 ) Idem  o p . c i t . ,  p âg . 4 2 , n o ta  4 6 .
( 5 5 ) Idem . o p . c i t . ,  p â g .42 n o ta  4 5 .
( 5 6 ) C f r .  o p . c i t . ,  p â g in a s  351  y  s s .
( 5 7 ) V id . " in f ra 'J  en  e l  c a p i t u l e  V I, " e l  in c u m p lim ie n to  d e l  d e u d o r 
y  l a  v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e "  p a g s . 337 y  s s .
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(5 8 )  P a ra  un  a n â l i s i s  dogm atico  de l a  v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  -  
r e b e l d e ,  v é a se  "La m a n i f l e s t a  v o lu n ta d  d e l  d e u d o r de no cum 
p l i r " ,  LIEZ PIGAZO, "Pundam entos de D erecho  C i v i l  P a tr im o ­
n i a l " ,  p â g s . 684 y  6 8 5 , E d i t o r i a l  T ec n o s , 1 .9 7 9 , M ad rid .
(5 9 )  V id . i n f r a ,  c a p i t u l e  V I , p â g .1 6 0  N o ta  71.
(6 0 ) "E l o f r e c im ie n to  de pago debe a j u s t a r s e  a  l a s  r e g l a s  de e s ­
t e  0 s e a ,  e l  pago que se  o f r e c e  debe r e u n i r  to d o s  l o s  r e q u l  
s i t o s  ( e n  c u a n to  a  i n t e g r i d a d ,  i d e n t i d a d ,  l u g a r ,  e t c )  d e l  -  
pago que se  d e b e ; s i  n o , no v a le  (STS. de 9 de J u l i o  1 .9 2 8 ) .  
La s e n t e n c ia  de 11 de Marzo de 1 .9 5 7 , re c h a z ô  l a  v a l i d e z  d e l  
r e a l i z a d o ,  p a ra  h a c e r  e f e c t i v a  l a  d eu d a , no en  e l  d o m ic i l io  
d e l  a c re e d o r  (q u e  e r a  lo  p a c ta d o ) ,  s in o  en e l  desp ach o  d e l  
N o ta r io  r e q u i r e n t e " .  C f r .  ALBALADEJO GARCIA,, H. "D erecho Ci 
v i l  I I  D erecho de o b l ig a c io n e s " .  V o l. 12 7® E d ic iô n  E d i to ­
r i a l  B osch 1 . 9 8 3 , p â g . 1 5 8 .
(6 1 ) C oincidtendo p len am en te  con PALZEA, BARBERIS y  BATTISTA, en  
t r e  o t r o s  a  lo s  que c i t a .  C f r .  o p . c i t . ,  p â g . 471 ( n o ta  1 ) .
(6 2 ) Idem . o p . c i t . ,  p â g in a  474 .
( 6 3 ) C f r .  BELTRAN DE HEREDIA, o p . c i t . ,  p â g . 497 .
( 6 4 ) E l  a n t ig u o  a r t i c u l o  11 de l a  Ley H ip o te c a r i a  e s t a b l e c i a :  " s i  
l a  i n s c r i p c i ô n  f u e r e  de t r a s l a c i ô n  d e l  d o m in io , e x p r e s a r â  -  
s i  e s t a  se  h a  v e r i f i c a d o  pagando e l  p r e c i o ,  o que p a r t e  de 
é l  ; en  e l  p r im e r  c a s o ,  s i  se  h a  pagado to d o  e l  p r e c i o ,  o -  
que p a r t e  de é l ,  en  e l  seg u n d o , l a  fo rm a  y  p la z o s  en que se  
h ^ a  e s t i ç u la d o  e l  p a g o . I g u a le s  c i r c u n s t a n c i a s  se  e x p r e s a -  
r â n  ta m b ié n  s i  l a  t r a s l a c i ô n  de dom inio  se  v e r i f i c a r e  p o r  -  
p e rm u ta  0 a d ju d ic a c iô n  en  pago y  c u a lq u ie r a  de lo s  a d q u ir e n  
t e s  qued a re  o b l ig a d o  a  a b o n a r a l  o t r o  a lg u n a  d i f e r e n c i a  en  
m e tâ l ic o  0 e f e c t o s " .
(6 5 ) V id . ROCA SASTRE o p . c i t . ,  p â g . 726.
(6 6 ) V id . ROCA SASTRE, o p . c i t . ,  p â g . 742 .
(6 7 ) V id . C a p i tu le  2® de l a  T e s is  "E l pago d e l  p r e c io "  p â g .39 y  40
(6 8 ) V id . A n u a rio  de l a  D i r e c c iô n  G e n e ra l cé l o s  R e g is t r e s  afLo. -
1 .9 5 8  p âg . 35 " in  f i n e " .  M ad rid , 1 .9 5 9 .
(6 9 )  V id . BOCA SASTRE, o p . c i t . ,  p â g s . 725 y  726 .
( 7 0 ) V id . R e s o lu c io n e s  de l a  D i r e c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g i s t r e s  
y  d e l  N o ta r ia d o  d e ;
14 de S e p tie m b re  de 1 .8 9 2 . C o le c e iô n  L e g i s l a t i v a  de E sp a h a . 
" J u r is p ru d e n c ia  C iv i l " .  2® s e r i e .  P a r t e  T e rc e ra  Volumen I I I  -  
de 1 .8 9 2  n® 29  p â g s . 123 y  s s .  M a d rid , 1 .9 1 2 .
15 de E nero de 1 .8 9 5 . C o le c e iô n  L é g i s l a t i v e  de E sp ah a . " Ju ­
r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Volumen I  de 1 .8 9 5  n® 23 , p â g s . 85 y  -
S 3 .  M ad rid , 1 .9 0 9 .
19 de  Noviem bre de 1 .8 9 5  C o le c e iô n  L e g i s l a t i v a  de E sp a h a . -  
" J u r i s p r u d e n c ia  C iv i l "  2® S e r i e ,  p a r t e  3® Volumen I I I  de -  
1 . 8 9 5 , n® 52 , p â g s . 276 y s s .  M ad rid , 1 .9 0 9 -
( 7 1 ) V id . C a p itu le  t e r c e r o  de l a  T e s is  n® 2 " V a rie d a d e s  de c lâ u ­
s u la s  con  r e l a c i ô n  a  l a s  f i n c a s  que en  e l  R e g is t r e  de l a  Pr_o 
p ie d a d  se  d e s c r ib e n " .  P â g in a . 102 y s s .
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(7 2 ) "La c a n c e la c iô n  de l a s  i n s c r ip c io n e s  de h ip o te c a s  c o n s t i t u i  
d a s  en  g a r a n t l a  de t i t u l o s  t r a n s m i s i b l e s  p o r  endoso  se  e f e £  
t u a r â  p re s e n tâ n d o s e  l a  e s c r i t u r a  o to rg a d a  p o r  lo s  que h a y an  
c o b rad o  lo s  c r é d i t o s  en  l a  c u a l  debe c o n s ta r  h a b e rs e  i n u t i l i  
zado  en  e l  a c to  d e l  o to rg a m ie n to  lo s  t i t u l o s  e n d o s a b le s ,  o 
s o l i c i t u d  f i rm a d a  p o r  d ic h o s  i n t e r e s e s  a  dos y p o r  e l  deu­
d o r ,  a  l a  c u a l  s e  acom pahen i n u t i l i z a d o s  l o s  r e f e r i d o s  t l t u  
l o s  o b ie n  p re v io  o f r e c im ie n to  y c o n s ig n a c iô n  d e l  im p o rte  -  
de lo s  t i t u l o s  h ech a  en  lo s  c a so s  y con  lo s  r e q u i s i t o s  p r e -  
v e n id o s  en l o s  a r t l c u l o s  1 .1 7 6  y s i g u i e n t e s  d e l  Côdigo c i v i l .  
Las i n s c r ip c io n e s  de h ip o te c a s  c o n s t i t u i d a s  con o b je to  d e  -  
g a r a n t i z a r  t i t u l o s  a l  p o r ta d o r  se  c a n c e la r a n  to ta lm e n te  s i  
s e  h i c i e r e  c o n s ta r  p o r  a c t a  n o t a r i a l  e s t a r  r e c o g id a  y en  p£  
d e r  d e l  deudo r to d a  l a  e m is iô n  de lo s  t i t u l o s  d eb id am en te  -  
i n u t i l i z a d o s .
Asimismo p ro c é d e ra  l a  c a n c e la c iô n  t o t a l  s i  se p r e s e n ta s e n ,  
p o r  lo  m enos, l a s  t r è s  c u a r ta s  p a r t e s  de lo s  t i t u l o s  e m i t i ­
dos y se  a s e g u ra s e  e l  pago de lo s  r e s t a n t e s ,  c o n s ig n a n d o  su  
im p o rte  y  e l  de lo s  i n t e r e s e s  que p ro c e d a n  en  e l  e s t a b l e c i ­
m ien to  p û b l ic o  d e s t in a d o  a l  e f e c t o .  La c a n c e la c iô n ,  e n  e s t e  
c a s o ,  d e b e râ  a c o rd a r s e  p o r  s e n t e n c i a ,  p r e v io s  dos llam am ien  
to s  p o r  e d i c t o s ,  p u b l ic a d o s  e n  e l  BOE, y tiem po  de dos m eses 
c ad a  lla m a m ie n to , a  c u a n to s  se  c o n s id e r e n  con d e re c h o  a  -  
o p o n e rse  a  l a  c a n c e la c iô n .  P o d râ n  ta m b ié n  c a n c e la r s e  p a r c i a l  
m ente d ic h a s  h ip o te c a s  p re s e n ta n d o  a c t a  n o t a r i a l  de e s t a r  r e  
c o g id a s  y  en  p o d e r d e l  d e u d o r, d eb id am en te  i n u t i l i z a d a s , -
o b l ig a c io n e s  p o r un v a lo r  e q u iv a le n t s  a l  im p o rte  de l a  h ip o  
t e c a  p a r c i a l  que se  t r a t a  de e x t i n g u i r ,  s ie m ç re  que d ic h a s  
o b l ig a c io n e s  a s c ie n d a n , p o r  lo  m enos, a  l a  décim a p a r t e  d e l  
t o t a l  de l a  e m is iô n . En e s t e  c a s o , s i  so n  v a r i a s  l a s  f i n c a s ,  
cuya  r e s p o n s a b i l id a d  s e a  i g u a l  a l  v a l o r  de l a s  o b l ig a c io n e s  
r e c o g id a s ,  o l i b e r a r s e  p a rc ia lm e n te  to d a s  e l l a s  a  p r o r r a t a ,
0 en  ç ro p o rc iô n  a  su s  r e s p e c t iv e s  r e s p o n s a b i l id a d e s .
Tam bién p o d râ  c a n c e la r s e  p a rc ia lm e n te  l a  h ip o te c a  cuando se  
p r e s e n t s  a c t a  n o t a r i a l  que a c r e d i t e  e s t a r  r e c o g id a s  y  en  p£ 
d e r  d e l  d e u d o r , d eb id am en te  I n u t i l i z a d a s , o b l ig a c io n e s  e q u i  
v a la n te s  a l  t o t a l  im p o r te  de l a  r e s p o n s a b i l id a d  p o r que e s t é  
a f e c t a  a  l a  h ip o te c a  una f i n c a  d e te rm in a d a , aunque d ic h a s  -  
o b l ig a c io n e s  no a s c ie n d a n a  l a  décim a p a r t e  d e l  t o t a l  de l a  
e m is iô n . En é s t e  c a so  s ô lo  p o d râ  c a n c e la r s e  l a  i n s c r i p c i ô n  
de l a  h ip o te c a  que g ra v e  l a  f i n c a  que se  t r a t e  de l i b e r a r .
L as h ip o te c a s  c o n s t i t u i d a s  en  g a r a n t i s  de t i t u l o s  t r a n s m is !  
b l e s  p o r  endoso  o a l  p o r ta d o r  p o d rân  c a n c e la r s e  to ta lm en te* *  
s i  l a  e n t id a d  e m iso ra  d é c l a r a  que no h a n  s id o  p u e s to s  e n  -  
c i r c u l a c i ô n ;  j u s t i f i e s  l a  d e c l a r a c iô n  con  una c e r t i f i c a c i ô n  
de s u  c o n ta b i l id a d  e x p re s iv a  de que no h a  h a b id o  e l  in g r e s o  
en  c a j a  c o r r e s p o n d ie n te  a l  v a lo r  de lo s  mismo s y  p u b l ic a  se n  
dos a n u n c io s  en e l  BO.de l a  p r o v in c ia  y  en un d i a r i o ,  s i  lo  
h u b ie r e ,  de l a  l o c a l i d a d  en  que r a d iq u e n  l a s  f i n c a s  y  en  -  
dônde e s t é  d o m ic i l l a d a  l a  e n t id a d ,  n o t i f i c a n d o  a l  p û b l ic o  -  
su  p r o p ô s i to  de s o l i c i t e r  l a  c a n c e la c iô n .
Cuando e n  v i r t u d  de una  le y  o como c o n s e c u e n c ia  de l o  e s t a -  
b le c id o  en l a  e s c r i t u r a  ob e m is iô n  se  h u b ie r e n  c o n s t i t u i d o  -  
c o n s o r c io s ,  a s o c ia c io n e s  o s i n d i c a t o s  de o b l i g a c i o n i s t a s  -  
con  f a c u l t a d e s  de c a n c e l a r ,  p ro c é d e ra  l a  c a n c e la c iô n  s i  e l  
a cu e rd o  c o r r e s p o n d ie n te  h u b ie r a  s id o  p ro b ad o  p o r  l o s  te n e d £  
r e s  que r e p r e s e n ta r e n  l a s  t r è s  c u a r t a s  p a r t e s  de lo s  t i t u l o s  
en c i r c u l a c i ô n " .
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(7 3 )  "Los d e re c h o s  de c r é d i t e ,  c u a lq u ie r a  que s e a  su  n a t u r a l e z a ,  
s e r a n  e j e r c i t a d o s  p o r  a q u é l  de l o s  cônyuges a  cuyo nom bre -  
a p a re z c a n  c o n s t i t u i d o s .
C u a lq u ie ra  de l o s  cônyuges p o d râ  e j e r c i t a r  l a  d e fe n s e  de l o s  
b ie n e s  y d e re c h o s  comunes p o r  v i a  de a c c iô n  o de e x c e p c iô n " .
(7 4 ) V id . a r t i c u l o  4 2 ,2 ,  d e l  T ex to  R e fu n d id o  d e l  I .A .J .D .  Aunque 
MENENDEZ HERNANDEZ, o p in a  s i n  j u s t i f i c a r  que l a  c a n c e la c iô n  
e s t a  so m e tid a  a  I . T . P .  C f r .  O p . c i t . ,  p a g . 141.
(7 5 ) C f r .  a l  a r t i c u l o  7 d e l  T ex to  R efu n d id o  d e l  ITP y  1 7 ,4  d e l  
R eglam ento  d e l  Im p u es to  de T ra n sm is io n e s  P a t r im o n ia le s  y  Ac 
t o s  J u r i d i c o s  D ocum entados.
C A P I T Ü L O T E R C E R O
CAPITÜLO TERCERO
MODALIDADES MAS USUALES DE CLAÜSüLA RESOLUTORIA EXPLICITA EN LAS 
TENTAS INMOBILIARIAS CON PRECIO APLAZADO
A lu s iô n  de l a  r e c i e n t e  g e n e r a l ! z a c Iô n  de c lâ u s u l a s  de v e n ta  
con c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
2 . -  V a r ie d a d e s  de c la u s u l a s  con r e l a c i ô n  a  l a s  P in ç a s  que en  e l  
R e g is t r e  de l a  P ro p ie d a d  se  d e s c r ib e n .
3 . -  C om binaciôn  de l a  C lâ u s u la  R e s o lu to r i a  con  l a  C lâ u s u la  P e n a l .
3 . 1 . -  V a lo ra c iô n  j u r i s p r u d e n c i a l  de l a  co m b in ac iô n  de l a  con 
d i c iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  con l a  c l â u s u l a  p e n a l .
3 . 2 . -  S e n te n c ia  de 11 de N oviem bre de 1 .9 6 6 .
3 . 3 . -  S e n te n c ia  de 10 de Ju n io  de 1 .9 6 9 .
3 . 4 . -  S e n te n c ia  de 4 de J u n io  de 1 .9 7 9 .
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1 . -  A lu s iô n  a  l a  r e  d e n t e  g e n e r a l l z a c iô n  de c lâ u a u la s  de v e n ta  con  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
E l  D erecho  se  p l a n t e a  e l  p ro b lem a  de l a  p r o te c c iô n  de c a d a  
p a r t e  c o n t r a t a n t e  f r e n t e  a  l a  o t r a .  De a h i  que r é s u l t é  que l o s  -  
d e re c h o s  r e c o n o c id o s  a  uno de e l l o s  ju n to  con  l a s  o b l ig a c io n e s  -  
im p u e s ta s  a l  o t r o  s o n , r e s p e c t iv a m e n te , l a  g a r a n t i a  de c ad a  uno 
de e l l o s .
Las p a r t e s  se  e n o u e n tr a n  en  un  p ia n o  de ig u a ld a d ,  y a  que -  
l a  p o s ib l e  s o lu e iô n  p a ra  c ad a  caso  e s t a r â  en  manos de lo s  p ro p io s  
i n te r e s a d o s  o , en  d e f i n i t i v a , e n  l a s  d e l  Ju e z  p o r  l a  s i n g u l a r i z a  
c iô n  d e  l a  norma q u e , s i n  d u d a , p ro d u ce  l a  c o n c re c iô n  de l a  o p o r 
tu n a  s e n t e n c ia  j u d i c i a l .
E s ta  e r a  l a  s i t u a c i ô n  en  lo  r e f e r e n t e  a  l a  a d q u is ic iô n  de 
v iv ie n d a  en  p ro p ie d a d  h a s t a  l a  t e r c e r a  d écad a  d e l  p r e s e n t s  s i g l o  
( 1).
Hubo un p r im e r  mo m ento en que l a  n e c e s id a d  de t e n e r  v i v i e n  
da p r o p ia  no e s t a b a  en p ro p o rc iô n  con  l a s  p o s i b i l i d a d e s  de a d q u i 
r i r l a  p a ra  l a  mayor p a r t e  de lo s  c iu d a d a n o s ,  e x c e p c iô n  h e ch a  de 
lo s  que g o z a se n  de una s i t u a c i ô n  econôm ica mâs a la g ü e h a . C onse- 
c u e n te m e n te , s e  c o n s t r u i s  mâs p a ra  a r r e n d a r  que p a r a  v e n d e r ,  a te n  
d ien d o  a s i  l a s  demandas de l a  c la s e  m ed ia  y  o b r e r a  que no s e n t i a n  
m o tiv a c io n e s  s i c o lô g ic a s  de s e r  p r o p i e t a r i o s  de s u  p ro p io  h o g a r .
P a sa d a  e s t a  p r im e ra  e ta p a ,  en  E spaha  a  p a r t i r  d e l  p r im e r  
c u a r to  de s i g l o  e l  panoram a a n te s  d e s c r i t o  v a  a  c a m b ia r . Las c iu  
dades v an  a  e x p e r im e n ta r  un  r i tm o  desm esurado  de c re c im ie n to  oca  
s io n a d o  p o r  l a s  o la s  de e m ig ra n te s  de lo s  p u e b lo s  y  com arcas a g r^  
c o la s  a  l a s  g ra n d e s  u r b e s .  E l  r e s u l t a d o ,  v e in t in c o  ahos mâs t a r d e ,  
v a  a  s e r  e l  paso  de una s i t u a c i ô n  n o rm al d e l  m erc a d o de p i s o s ,  a
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un s u p e r â v i t  de l a  dem anda, a n te  l a  c u a l ,  l a  i n i c i a t i v a  p r iv a d a  
s e  ve to ta lm e n te  d e sb o rd a d a  ( 2 ) .
En e s t a  nueva s i t u a c i ô n ,  o r ig in a d a  p o r  e l  fenôm eno e m ig ra -  
t o r i o  a n te s  d e s c r i t o ,  e l  a r r ie n d o  y  l a  com pra e r a n  l a s  dos s o l u -  
c io n e s  p a r a  l a  n e c e s id a d  de l a  v iv ie n d a .  En t e o r l a ,  a l  m enos, e s a  
h u b ie r a  s id o  l a  fô rm u la  i d e a l :  e l  c a p i t a l  i n v i e r t e  en  un b ie n  se  
g u ro  y r e n t a b l e ,  lo  que c o n l l e v a r l a  a  l a  c o n s t r u c c iô n  m asiv a  de 
p i s o s ,  acabando  a s i  con  e l  a n g u s t io s o  p ro b lem a . P e ro  no fu é  a s i :  
l a  l e g i s l a c i ô n  p r o t e c t o r a  de a l q u i l e r e s  ah u y en tô  a l  d in e ro  d e l  -  
campo de l a  c o n s t r u c c iô n .  D e f in i t iv a m e n te , no s e  q u ie re  c o n s t r u i r  
p a ra  a l q u i l a r ;  p a ra  e n c o n t r a r  un p i s o ,  hay  que c o m p ra r lo . Se t r a  
t a  a h o ra  de una n e c e s id a d  m a t e r i a l  c o n v e r t id a  en n e c e s id a d  s i o o -  
l ô g i c a .  E l  que no d isp o n e  de p is o  p ro p io  queda en  i n f e r i o r i d a d , 
s ic o lô g ic a m e n te  h a b la n d o , c o n s t i tu y e n d o  un e s t ig m a  econôm ico e l  
no s e r  dueho de l a  c a s a  en  que h a b i t a .  3e c r é a ,  en  c o n c lu s iô n ,  -  
una f a l s a  c o n c ie n c ia  de n e c e s id a d  de o b te n e r  una v iv ie n d a  en  p rq  
p ie d a d ,  d esen cad en an d o  un n o ta b le  e n c a re c im ie n to  de l a  c o n s t r u c ­
c iô n  a n te  l a  a p re m ia n te  demanda de lo s  c o m p rad o res .
De to d o  lo  e x p u e s to  se  puede d i l u c i d a r  cômo, a l  s e r  l a s  i n  
v e r s io n e s  en  e s t e  t i p o  de b ie n e s  a l t i s i m a s  y a l  q u e re r  t a n to  p ro  
m o to re s  como c o n s t r u c to r e s  a m o r t iz a r  lo  mâs râ p id a m e n te  su s  c a p i  
t a i e s ,  se  v a  h a c e r  muy n e c e s a r i a  l a  p r e s e n c i a  de una  g a r a n t i a  so  
l i d a  que lô g ic a m e n te , se  o r i g i n a r â  a l  t e n e r  l o s  p la z o s  a  p a g a r  -  
p o r  lo s  com pradores una m ayor l o n g i tu d ,  d e b id o  a l  a l t o  p r e c io  que 
t i e n e n  hoy d i a  l o s  p i s o s ,  no s ie n d o  de d e s p r e c i a r  l a  id e a  que r e  
f u e r z a ,  s i n  d u d a , l a  n e c e s id a d  de g a r a n t i z a r  lo s  c o b ro s  a n te  l a s  
s i t u a c io n e s  t a n  f r e c u e n te s  que se  dan  en n u e s t r a  s o c ie d a d  de i n ­
s o lv e n c ie s  econôm icas de to d o  t i p o .  Todo e l l o  o r i g i n a r â  una  n u e ­
v a  v i s i ô n  de l a s  c l â u s u l a s  r e s o l u t o r i a s  como m edio de g a r a n t i a  -
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de cob ro  d e l  p r e c io  a p la z a d o , ex p e rim e n tan d o  un auge (3 )  r e l e v a n  
t e  en  n u e s t r o s  d i a s ,  t a n  s i g n i f i c a t i v o ,  que h a  d esen cad en ad o  una 
a b u n d a n t!  s i  ma J u r i s p r u d e n c ia  a n te  l a  p r o l i f e r a c i ô n  de s i t u a o io n e s  
que au  i n c l u s i d n ,  c a s i  s i n  e x c e p c io n e s , p ro v o o a  p o r  d e te rm in a d a s  
s i t u a o io n e s  que se  o r ig in a n  en  e l  t r a f i c o  j u r id i o o  n o rm al de e s ­
t a  c la s e  de b i e n e s ,  u n as v e c e s  p o r  l a  m ala  g e s t i o n  l le v a d a  a  c a -  
bo p o r  l a s  Compafilas I n m o b i l i a r i a s  o S o c ie d a d e s  p ro m o to ra s  e s p e -  
c i a l i z a d a s  en v e n ta s  de p i s o s  ( 4 ) ,  a  p e s a r  de que su s  cam pahas -  
p u b l i c i t a r i a s  p a re z c a n  d i a f a n as  y  su s  f o l l e t o s  p r o p a g a n d ls t ic o s  
o f re z c a n  d e s c r ip c io n e s  m a r a v i l lo s a s  de l o s  p i s o s  a  v e n d e r  ( 5 ) ,  -  
aunque a  v e c e s  l a  r e a l i d a d  s e a  muy d i s t i n t a ,  y  o t r a s  l a s  d e se n c a  
denan  lo s  com pradores a l  d e ja r  de p a g a r  lo s  p la z o s  d e b id o s , a l e -  
gando “ f r e c u e n te m e n te -  como c a u sa  de s u  p o s tu r a  que " lo  e s t i p u l a  
do en  e l  c o n t r a to  de co m praven ta  no se  a ju s t a b a  lu eg o  a  l a  r e a l i  
dad de l a  v iv ie n d a  que se  l e s  e n tre g ô "  o b i e n ,  que e l  p r e c io  e s -  
t ip u la d o  en  e l  c o n t r a to  r é s u l t é  i l e g a l  p o s te r io rm e n te  ( ô ) .
2 . -  V a r ie d a d e s  de c lâ u s u l a s  con r e l a c i ô n  a  l a s  f i n c a s  que en  e l  
R e g is t r e  de l a  P ro n ie d a d  se  d e s c r ib e n .
La p r a c t i c e  i n f lu y e  d e c is iv a m e n te  en  l a  e v o lu c iô n  d e l  D e-
re c h o .
C o n secu en tem en te , l a  p r â c t i c a  j u r l d i c a  no s pone de m anifie_s 
t o ,  una vez  m as, l a  p r o f u s a  e x i s t e n c i a  de c l â u s u l a s  de v e n ta ,  en  
l a s  c u a le s  se  h ace  a p l i c a c i ô n  de l a  c o n d ic ié n  r é s o l u t c r i a  e x p l i c i  
t a .
Es h a r to  f r e c u e n te  e n c o n t r a r  en  lo s  p r o to c o le s  n o t a r i a l e s  
c o n d ic io n e s  r e s o l u t o r i a s  p o r  f a i t a  de pago d e l  p r e c io  a p la z a d o  -  
en l a s  que se  com binan una s e r i e  de f i g u r a s  h e te ro g é n e a s  con un 
g ra n  s e n t id o  p ra g m â tic o  d e l  que s iem p re  h a  hecho  g a la  e l  Guerpo 
N o t a r i a l  q u e , no en  p o c as  o c a s io n e s ,  como una e s p e c ie  de j u r i s -
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p ru d e n c ia  c a u t e l a r ,  c o n s t i tu y e  e l  a n t io ip o  de l a  o b ra  d e l  l e g i s l a  
d o r .
A c o n t in u a c ié n  s e  d e t a l l a n  l a s  d i s t i n t a s  m o d a lid ad e s  de -  
c l â u s u l a s  que se  ban  tornado d e l  R e g is t r e  de l a  P ro p ie d a d  ( 7 ) .
a ) La p r im e ra  in t r o d u c e  e l  m a tiz  de no r e s e f ta r  l a s  l e t r a s  
de cam bio en  l a  e s c r i t u r a  de v e n ta ,  no e s ta b le c ié n d o s e  en e l l a ,  
(como e s  c a s i  h a b i t u a i ) , n in g u n a  c lâ u s u l a  p e n a l  com binada con  l a  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a .  S in  em bargo , e s t a b l e c e  e l  p la z o  de v e in t e  
d ia s  p a ra  e l  d e s a lo jo  de l a  v iv ie n d a  en  e l  su p u e s to  de r e s o lu c id n ,  
Y s i  no se  h a ce  a s ! ,  e l  com prador p e rd e r â  e l  d e re ch o  a  l a  d é v o lu  
c id n  d e l  50^  t a n to  dd. desem bo lso  r e a l i z a d o ,  como de l a s  m e n su a li  
d ad es  d e l  p r e c io  a p la z a d o  que se  h u b ie re n  hecho  e f a c t i v a s .
La e s c r i t u r a  de v e n ta ,  e s t a b l e c e  lo  que s ig u e :
"D ichos p la z o s  han  quedado r e p r e s e n ta d o s  p o r  o t r a s  t a n t a s  
l e t r a s  de cam bio , p o r  l a s  c u a n t ia s  y  v e n c im ie n to s  i n d i c a -  
d o s , ù n ic a s  g i r a d a s  p o r  l a s  p a r t e s  que a n te s  de e s t e  a c to  
han  s id o  e n tr e g a d a s  a  l a  S o c ied a d  v e n d e d o ra  p o r  l a  p a r t e  -  
com pradora ,  d eb id am en te  a c e p ta d a s .
C o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  en  g a r a n t l a  d e l  p r e c io  a p la z a d o  a  -  
que s e  r e f i e r e  l a  e s t i p u l a c i ô n  s e g u n d a .-  E l  impago de c u a l  
q u i e r a  de lo s  p la z o s  d e l  p r e c io  a p la z a d o , e s t é n  o no r e p r e  
s e n ta d o s  p o r  l e t r a s  a c e p ta d a s ,  l l e v a r â  a p a r e ja d a  l a  r é s o l u  
c iô n  de p le n o  d e re c h o  d e l  c o n t r a to ,  seg û n  e x p l ic i t a m e n te  -  
se  p a c t a .
E l  r e t r a s o  en  e l  pago de l a s  c a n t id a d e s  a p la z a d a s  o l a  f a l  
t a  de pago de l a s  l e t r a s  a c e p ta d a s  en  c u a lq u ie r a  de su s  v e n  
c im ie n to s ,  p ro d u ce  de p le n o  d e re c h o  l a  r e s o lu c iô n  de v e n ta  
f o r m a l iz a d a ,  d e v o lv ié n d o s e  a  l a  p a r t e  com pradora  e l  50^  -
d e l  desem bo lso  pagado y de l a s  m e n su a lid a d e s  d e l  p r e c io  -  
a p la z a d o  que h u b ie r a n  s id o  s a t i s f e c h o s .
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P a ra  h a c e r  c o n s t a r  e s t a  R e s o lu c iô n  en  e l  R e g i s t r e ,  s e r a  su  
f i c i e n t e  a c t a  n o t a r i a l  en  l a  que c o n s t e  l a  n o t i f i c a c i ô n  he  
cha  a  l a  p a r t e  com pradora  o a  c u a lq u ie r  p e rs o n a  que se  e n -  
c u e n t r e  en  e l  e d i f i c i o  y  a  l a  que se  r e f i e r e  e l  A r t .  1504 , 
d e l  Ce. No s e r â  n e c e s a r i a  l a  p r e v ia  c o n s ig n a c iô n  de l a s  c an  
t i d a d e s  que d eb an  s e r  d e v u e l ta s  a  l a  p a r t e  co m p rad o ra .
En e l  s u p u e s to  de r e s o l u c i ô n ,  s i  l a  v iv ie n d a  e s tu v ie s e  en 
t r e g a d a ,  d e b e râ  s e r  d e s a lo ja d a  en  e l  té rm in o  de 20 diag  a  
p a r t i r  de l a  f e c h a  d e l  r e q u e r im ie n to .  No h a o ié n d o se  a s i ,  -  
p e r d e r â  e l  d e re c h o  a  l a s  d e v o lu c io n e s ,  s i n  p e r j u i c i o  de 
que s e a  in co ad o  e l  p ro c e d im ie n to  de d e sa h u c io  en p r e c a r i o " .  
En n in g u n  caso  s e r â  o b je to  de d e v o lu c iô n  l a s  c a n t id a d e s  s a  
t i s f e c h a s  p o r g a s to s  de c a s a .  E l o c u p an te  no t e n d r â  d e ra c h o  
a  n in g u n a  in d e m n iz a c iô n  p o r  l a s  m a jo ra s  i n t r o d u c id a s  en  e l  
p i s o .  P a ra  c a n c e la r  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  una v ez  s a t i £  
fe c h o  to d o  e l  p r e c io  que g a r a n t i z a ,  b a s t a r â  e s c r i t u r a  p û b l i  
c a  en  l a  que se  c o n s ig n e  que to d a s  l a s  l e t r a s  a c e p ta d a s  ea 
t â n  y a  p agadas y en  p o d e r de l a  p a r t e  com prado ra . A e s to s  
e f e c to s  e l  r e p r é s e n ta n t e  de Const r u c c i ones "SAJA S .A ." ,  con  
cede  a  e s t a  û l t im a  e l  p o d e r mâs am p lio  que en d e re c h o  f u e s e  
necesario .**
B) Tam bién en co n tram o s o t r a s ,  que c o n tie n e n  l a  v a r i a n t e  de 
s e r l e  d e v u e l to  a l  com prador e l  70^ de l a s  c a n t id a d e s  s a t i s f e c h a s  
en  e l  mismo memento de l a  e n t r e g a  de l a  v iv ie n d a  en  l a  S o c ie d a d  
v e n d e d o ra , a  p a r t i r  de l o s  30  d i a s  de l a  n o t i f i c a c i ô n ,  seg ü n  e l  
a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .  Como n o v ed ad , no in c lu y e  e n  l a  
d e v o lu c iô n  d e l  lOfo de l a s  c a n t id a d e s  p ag ad as  lo  abonado p o r  l a  
h ip o te c a  n i  p o r  g a s to  de to d o  t i p o .
Tampoco, l a  Compahia c o n s t ru e  t o r  a  r e t i e n s  e l  305^ ° d e l  p r e c io  
pagado e n  c o n ce p to  de c l â u s u l a  p e n a l ,  s in o  como in d e m n iz a c iô n .
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E l m odelo e s c o g id o , expone lo  que s i g u e :
" . . • ig u a lm e n te  s e  r e s c i n d i r a  e l  c o n t r a to  de p le n o  d e re c h o  
v o lv ie n d o  l a  f i n c a  a  l a  S o c ied a d  v e n d e d o ra  en lo s  c a so s  -  
s i g u i e n t e s :  a )  E a l t a  de pago d e l  p r e c io  que en cada  momen- 
to  e s t u v i e r e  p e n d ie n te  o de l o s  pagos h e c h o s  p o r  c u e n ta  de 
l a  p a r t e  com pradora  en  e l  c aso  de que se  p ro d u z c a  e l  v e n c i  
m ien to  a n t io ip a d o .  En t a l e s  s u p u e s to s  de r e s o lu c iô n  e l  com 
p ra d o r  e n t r e g a r â  l a  v iv ie n d a  a  l a  S o c ie d a d  v e n d ed o ra  en  e l  
p la z o  de 30  d i a s  a p a r t i r  de l a  n o t i f i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  
1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l  y en  e l  momento de l a  e n t r e g a  l e  se  
r â  d e v u e l to  e l  s e t e n t a  p o r  c ie n to  de l a s  c a n t id a d e s  s a t i s -  
f e c h a s  a  c u e n ta  s i n  i n c l u i r s e  lo  pagado p o r  l a  h ip o te c a  n i  
p o r  g a s to  de to d o  t i p o ,  r e te n ie n d o  l a  v e n d ed o ra  e l  r e s t o  en 
c o n c e p to  de in d e m n iz a c iô n . P asad o s lo s  t r e i n t a  d ia s  s i n  en 
t r e g a r  l a  v iv ie n d a  l a  p a r te  com pradora  p e rd e r â  e l  d e re ch o  
de r e c u p e r a r  c a n t id a d  a lg u n a " .
C) A l a  misma i d e a ,  e s  c o r r i e n t e ,  en l o s  p r o to c o lo s  n o t a r i a  
l e s ,  e n c o n t r a r  c lâ u s u la s  que ah ad en  e l  m a tiz  de q u e re r  p a t e n t i z a r  
l a  m a n i f e s ta c iô n ,  p o r  ambas p a r t e s  c o n t r a t a n t e s , que l a  s a n c iô n  
e s t i p u l a d a ,  t a n to  m o ra l como c u a n t i t a t i v a m e n te , re sp o n d e  a  l a  en  
t id a d  de lo s  dahos y p e r j u i c i o s  cau sa d o s  a  l a  Companla c o n s t r u c -  
t o r a  p o r  d ic h o  in c u m p lim ie n to  c o n t r a c t u a l .  I n c lu s e  se  pone de r e  
l i e v e  en  e s t e  c o n t r a to  p r iv a d o ,  que ig u a lm e n te  s e r â n  de c a rg o  d e l  
com prador l o s  g a s to s  j u d i c i a l e s  de Abogados y P r o c u r a d o r e s , en  -  
e l  s u p u e s to  de t e n e r  que l i t i g a r  ambos p o r  in c u m p lim ie n to  de l a s  
c o n d ic io n e s  que f i g u r a n  en  e l  c o n t r a to ,  a s l  como l o s  g a s to s  o co 
m is io n e s  que l a s  e n t id a d e s  de c r é d i t e  e x i j a n  p a ra  l a  c o n c e s iô n  -  
0 p o r  r a z ô n  d e l  p ré s ta m o  que co n ced en .
Se expone lo  que s ig u e  a  c o n tin u a c iô n ;
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" Ig u a lm e n te  s e r â n  de c a rg o  d e l  com prador to d o s  lo s  g a s to s  
j u d i c i a l e s ,  i n c lu ld o s  h o n o r a r io s  de Let r a d os y P ro c u ra d o re s ,  
en  e l  s u p u e s to  de t e n e r  que l i t i g a r  " P e r s a  S .A . " . ,  c o n t r a  
e l  com prador p o r  in c u m p lim ie n to  de l a s  c o n d ic io n e s  que f i ­
g u ra n  en  e l  p r é s e n te  c o n t r a to ,  a s l  como lo s  g a s to s  o com i- 
s io n e s  que l a s  e n t id a d e s  de c r é d i to  e x i j a n  p a ra  l a  c o n c e s iô n  
0 p o r  r a z ô n  d e l  p ré s ta m o  que co n ced en .
DECIMA. -  La no a c e p ta c iô n  en  s u  d la  de l a s  c o n d ic io n e s  de 
pago d e l  p ré s tam o  h ip o te c a r io  a  que se  r e f i e r e  l a  E s t ip u l a  
c iô n  t e r c e r a  o e l  in c u m p lim ie n to  de pago de l a s  c a n t id a d e s  
e s t a b l e c i d a s ,  a p la z a d a s  en  e l  p r e s e n t s  c o n t r a to ,  o de c u a l  
q u i e r a  de l a s  o b l ig a c io n e s  que e l  com prador c o n tr a e  en  e l  
m ism o, d a râ  lu g a r  a  l a  r e s o lu c iô n  de p le n o  d e re c h o  de e s t e  
c o n t r a t o ,  seg û n  e x p l ic i t a m e n te  se  p a c t a ,  s i n  o t r a  f o r m a l i -  
dad  que e l  a v is o  p o r  p a r t e  de " P e r s a ,  S .A . ,"  m ed ian te  c a r ­
t a  c e r t i f i c a d a  en  cuyo caso  se  p r a c t i c a r â  l a  o p o r tu n a  l i q u i  
d a c iô n ,  quedando en  b é n é f i c i é  d e l  vende d o r  e l  3^/^  d e l  t o t a l  
d e l  im p o r te  de l a s  c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  p o r  e l  com prado r, 
en  c o n c e p to  de dafîos y  p e r j u i c i o s ,  m a n ife s ta n d o  ambas p a r ­
t e s  c o n t r a t a n t e s ,  que l a  s a n c iô n  e s t i p u l a d a ,  t a n to  m o ra l c£  
mo c u a n t i t a t i v a m e n te ,  re sp o n d e  adecuadam en te  a  l a  E n tid a d  
de d ic h o 8 dafios y  p e r j u i c i o s  que a  P e r s a  S .A . ,  o c a s io n a r la  
d ic h o  in c u m p lim ie n to .
La f a l t a  de pago de c u a lq u ie r a  de l a s  l e t r a s  c o r r e s p o n d ie n  
t e s  a  l a s  c a n t id a d e s  a p la z a d a s  s e h a la d a s  en  l a  e s t i p u l a c i ô n  
s e g u n d a , aunque no h ay an  s id o  p r o t e s t a d a s ,  p r o d u c i r â  l o s  -  
mismo8 e f e c to s  r e s o l u t o r i o s  en  e s t a  e s t i p u l a c i ô n  d é c im a " .
D) Es p r é c i s e  p o n e r  de m a n i f i e s to ,  como ta m b ié n  e x i s t e r  o t r a s  
en  l a s  que se  v a n  a  i n s e r t a r  e le m e n to s  de c o n t r a to ,  como e s  e l  de
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A rre n d a m ie n to , lo  c u a l  no s v a  a  p o n e r de r e l i e v e  l a  c o m p lic a c iô n  
de l a s  c l â u s u l a s  d e n tro  de un  am p lio  y v a r ia d o  e s p e c t r o  de p o s i -  
b i l i d a d e s .
E s ta s  c lâ u s u l a s  so n , s i n  lu g a r  a  d u d a s , l a s  que d e te rm in a n  
a  l a  D ir e c c io n  G e n e ra l de l o s  R e g is t r o s  y  d e l  N o ta r ia d o ,  a  t r a v e s  
de su s  R e s o lu c io n e s  (8 ), a  m i t i g a r  l o s  e f e c to s  de l a s  m ismas p o r  
s e r  c o n s id e r a d a s , en  p r i n c i p i o ,  como l e o n in a s .
La c l â u s u l a  que a p a re c e  en e s t e  m odelo tornado como e je m p lo , 
e s t a b l e c e  que " . . . n o  t e n d r â  d e re c h o  a  l a  d e v o lu c iô n  de l a s  c a n t i  
d ad es  s a t i s f e c h a s  a  ENASA p o r  l a s  m e n su a lid a d e s  y  demâs g a s t o s ,  
con a n t e r i o r i d a d  a l  im pago , que s e r â n  c o n s id e ra d a s  como p r e c io  -  
d e l  a r r e n d a m ie n to . . .
Es im p o r ta n te  r e c a l c a r  a q u l ,  l a  i n s e r c i ô n  d e l  e le m e n to  a r r e n  
d a t i c i o ,  e s  d e c i r ,  e l  i n s e r t o  de e le m e n to s  " a t i p i c o s " ,  lo  que su  
pone un in c re m e n to en  l a  c o m p le jid a d  de l a s  c l a u s u l a s  r e s o l u t o ­
r i a s .
E l  c o n te n id o  de l a  misma e s  e l  s i g u i e n t e :
"SE PACTA: e x p re s a m e n te , que a  f a l t a  de p a g o , p o r  l a  p a r t e  
com pradora  de dos m e n s u a lid a d e s , seeui o no c o n s é c u t iv e s ,  e n  
que h a  s id o  a p la z a d o  e l  p r e c io  f i j a d o  con su s  c o r r e s p o n d ie n  
t e s  i n t e r e s e s ,  p r o d u c i r â  de p le n o  d e re c h o  l a  r e s o l u c i ô n  de 
e s t a  v e n ta  a  f a v o r  de ENASA conform e a l  a r t i c u l o  11 de l a  
Ley H ipo t e  c a r i a  y  59 de su  R eg lam en to , p a c tâ n d o s e  e s t e  i n ­
cu m p lim ien to  con  e l  c a r â c t e r  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l l  
c i t a .
La p a r t e  d e l  co m p rad o r, una  v ez  r e s u e l t o  p o r  ENASA e l  con­
t r a t o  p o r  in c u m p lim ie n to  de lo  d is p u e s to  en  lo  r e f e r e n t e -  
a l  a p la z a m ie n to  d e l  p a g o , no t e n d r â  d e re c h o  a  l a  d e v o lu c iô n  
de l a s  c a n t id a d e s  s a t i s f e c h a s  con a n t e r i o r i d a d  a l  im pago , 
que s e r â n  c o n s id e r ad o s como p r e c io  d e l  a r re n d a m ie n to  d u ra n  
t e  e l  tiem p o  que h a  ocupado e l  in m u e b le " .
—108—
3 . -  C om blnaciôn  de l a  c l a u s u l a  r e s o l u t o r i a  con l a  c l â u s u l a  p e n a l .
A) E l  m odèle que se  e s p e c i f i c a  a  c o n t in u a c iô n ,  t i e n e  l a  pe 
c u l i a r i d a d  de l a  c o m b in ac iô n  con l a  c lâ u s u l a  p e n a l  ( 9 ) ,  b a sâ n d o -  
se  en  l a  m ism a, p a ra  r e t e n e r  l a s  c a n t id a d e s  p ag ad as  p o r  e l  com pra 
d o r  h a s t a  e l  momento en  que s e  p ro d u jo  e l  impago d e l  r e s t o  d e l  -  
p r e c io .
La c l â u s u l a  se  m a n i f l e s t a  de e s t e  modo:
"B) C ie n to  o c h e n ta  y  s e i s  m il  p e s e t a s  quedan  p e n d ie n te s  de 
pago en  c in c o  p la z o s  t r i m e s t r a l e s  de t r e i n t a  y  s i e t e  m i l  -  
p e s e t a s  cad a  une r e p r e s e n ta d o s  p o r  o t r a s  t a n t a s  l e t r a s  de 
cam bio de s e r i e  OA num éros 1027942 a l  1027946, ambos i n d u  
s i v e ,  con v e n c im ie n to s  s u c e s iv o s  a  p a r t i r  d e l  d l a  s e i s  de 
Bnero de 1 .9 7 9 .
C) Y l a s  r e s t a n t e s  d o s c ie n ta s  n o v e n ta  y  t r è s  m i l ,  c o n f ie s a n  
lo s  r e p r é s e n ta n t e s  de l a  S o c ie d a d  v e n d e d o ra  h a b e r l a s  r e c i -  
b id o  su  r e p r e s e n ta d a  con a n t e r i o r i d a d  a  e s t e  a c to  de l a  p a r  
t e  com prado ra . T e rc e r o . -  La f a l t a  de pago a  su  v e n c im ie n to  
de c u a lq u ie r a  de lo s  p la z o s  p r e v i s to s  en  e l ^ a r t a d o  B d e l  
o to rg a m ie n to  a n t e r i o r ,  p r o d u c i r â  de p le n o  d e re c h o  l a  r e s o ­
lu c iô n  de e s t e  c o n t r a t o ,  s ie n d o  s u f i c i e n t e  l a  n o t i f i c a c i ô n  
p r e v i s t a  en  e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l  p a r a  v o lv e r  
a  i n s c r i b i r  a  f a v o r  de l a  p a r t e  v e n d e d o ra  l a  f i n c a  t r a n s m i 
t i d a  y ,  r e te n ie n d o  e s t a ,  en co n cep to  de c l â u s u l a  p e n a l  l a s  
c a n t id a d e s  que h u b ie r a  r e c i b id o  h a s t a  e l  momento".
S e n tim o . -  S o l i c i t a n  de l a  A bogacla  d e l  E s tad o  l a  e x e n c iô n  
d e l  Im p u esto  so b re  T ra n sm is i ones P a t r im o n ia l e s .
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B) En e s t a  se  r e s e h a n  l a s  l e t r a s  de cam bio p o r  l a s  c a n t id a  
d es  a  p a g a r  p o r  e l  co m p rad o r, y  se  e s t a b l e c e  como c la u s u l a  p e n a l ,  
en  c o m b in ac iô n  con l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  l a s  p é r d i  
d a s  de l a s  c a n t id a d e s  que h u b ie s e  s a t i s f e c h o , h a s t a  e l  momento -  
de l a  r e s o l u c i ô n  d e l  n e g o c io ,  l a  p a r t e  com prado ra .
Quedô r e d a c ta d o  a s i :
" P a ra  p ro c é d e r  a l  pago de l o s  p la z o s  m en c io n ad o s, m a n if ie s  
t a n  l o s  c o m p a re c ie n te s  que p o r  l a  p a r t e  com pradora  se  h an  
a c e p ta d o , a n te s  de e s t e  a c t o ,  o t r a s  t a n t a s  l e t r a s  de cam bio , 
p o r  l a s  c a n t id a d e s  y a  l o s  v e n c im ie n to s  in d ic a d o s ,  l a s  cua 
l e s  se  han  e x te n d id o  en  t im b re  de c l a s e  9 a . , P0775308 y 29 
s i g u i e n t e s  9 a . P0775342 y c in c o  s i g u i e n t e s  y 12a 0E9458876. 
La f a l t a  de p a g o , a  su  v e n c im ie n to , de c u a lq u ie r a  de d ic h o s  
p la z o s  o p e ra r â  como c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  de l a  
v e n ta  y  p r o d u c i r â  de p le n o  d e re c h o  l a  r e s o lu c iô n  de e s t e  -  
c o n t r a to  s ie n d o  s u f i c i e n t e  l a  n o t i f i c a c i ô n  p r e v i s t a  en  e l  
a r t i c u l o  1504 p a ra  v o lv e r  a  i n s c r i b i r  e l  p is o  v en d id o  en  -  
e l  R e g is t r e  de l a  P ro p ie d a d  a  f a v o r  de l a  p a r t e  v e n d e d o ra  
y r e te n ie n d o  e s t a ,  en  c o n c e p to  de c l â u s u l a  p e n a l ,  l a s  c a n ­
t i d a d e s  que h u b ie s e  r e c ib id o  h a s t a  e l  im pago".
P a c ta n  e x p re sa m en te  lo s  c o m p a re c ie n te s , que una  vez s a t i s -  
f e c h a s  d ic h a s  l e t r a s ,  s e r â  docum ente s u f i c i e n t e  p a ra  a c r e -  
d i t a r  e l  pago y  c a n c e la r  en  e l  R e g is t r e  de l a  P ro p ie d a d  l a  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  a c t a  n o t a r i a l ,  a  i n s t a n c i a  de l a  p a r  
t e  com pradora  o su s  c a u s a h a b ie n te s , en  l a  que se  a c r e d i t e  
a n te  e l  N o ta r ié  t e n e r  en  su  p o d e r  l a s  m encionadas l e t r a s .
C) En l a  i n s c r i p c i ô n  r e g i s t r a l  que se  c o rn e n ta râ , se  pone -  
un e s p e c i a l  é n f a s i s ,  no s ô lo  en r e s e h a r  l a s  l e t r a s  de cam b io , s i  
no tam b ién  en  a n a d i r  n u ev as  b a s e s  p a ra  l a  l iq u i d a c i ô n  de l a  r e i n
—110—
c iô n  e n t r e  ambas p a r t e s  c o n t r a t a n t e s .  A p a rté  r é v é l a ,  e l  m en c io - 
nado m o d e lo ,la  co m b in ac iô n  de l a  r e t e n c i ô n  d e l  pago d e l  p r e c io  -  
r e c ib id o  p o r  l a  v e n d e d o ra  en  b ase  a  t r è s  c o n c e p to s  d i s t i n t o s ,  ma 
n i f e s ta n d o  un  a f â n ,  c u r io s o  a l  m enos, de a s e g u r a r  p o r  to d o s  l o s  
m edios t a l  r e t e n c i ô n  de l a s  d ic h a s  c a n t id a d e s .
En c o n s e c u e n c ia  queda  d e ta l l a d o  de l a  s i g u i e n t e  m anera :
"Un m il io n  d o s c ie n ta s  m il  p e s e t a s  queda a p la z a d o , d eb ien d o  
s e r  s a t i s f e c h a s  p o r  l o s  com prado res a  l o s  v e n d e d o re s  en  dos 
p la z o s  ig u a le s  de s e i s c i e n t a s  m il  cada  u n e , con v e n c im ie n to  
e l  p rim e ro  e l  d l a  15 de a b r i l  d e l  o c h e n ta  y  t r è s ,  y  e l  s e -  
gundo e l  t r e i n t a  de e n e ro  d e l  o c h e n ta  y  c u a t r o ,  s i n  que l a  
c a n t id a d  a p la z a d a  devengue i n t e r e s .  E s ta s  quedan  r e p r e s e n ­
ta d o s  p o r  dos l e t r a s  de cam bio con  lo s  in d ic a d o s  im p o r te s  
y v e n c im ie n to s ,  de c la s e  s e x t a  s e r i e  OA-0819524 y 0819525, 
a c e p ta d a s  p o r  e l  co m prado r.
PACTAN: que e l  p r e s e n t s  c o n t r a to  q u e d a râ  r e s u e l t o  de p le n o  
d e re c h o , v o lv ie n d o  lo s  b ie n e s  v e n d id o s  a l  v en d ed o r en  e l  -  
mismo e s ta d o  j u r l d i c o  en  que a h o ra  se  e n o u e n tr a n ,  p o r  f a l ­
t a  de pago a  s u  v e n c im ie n to  de uno c u a lq u ie r a  de l o s  p la z o s  
e s t i p u l a d o s .  En t a l  su p u e s to  de r e s o l u c i ô n ,  lo s  c o m p ra d o re s , 
o q u le n  tra y e n d o  c a u sa  de e l l e s ,  o o u p asen  l a  v iv ie n d a ,  de­
b e r â  d e s a l o j a r l a  y  e n t r e g a r l a  a  l o s  v e n d e d o re s  a  s u  e n t e r a  
y  l i b r e  d i s p o s i c iô n  en  e l  p la z o  de 30 d i a s  a  p a r t i r  de l a  
n o t i f i c a c i ô n  p r e v i s t a  en  e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i ­
v i l ,  y  en  e l  momento de l a  e n t r e g a  l e  s e r â  d e v u e l to  e l  709  ^
de l a s  c a n t id a d e s  s a t i s f e c h a s  a  c u e n ta  d e l  p r e c io  de l a  v en  
t a ,  r e te n ie n d o  l a  p a r t e  v e n d e d o ra  d e l  r e s t o ,  e n  c o n c e p to  -  
de in d e m n iz a c iô n  de dahos y  p e r j u i c i o s ,  uso  d e l  p i s o ,  y  -  
c l â u s u l a  p e n a l" .  Se f i j a  como d o m ic i l io  de lo s  com prado res 
p a r a  l a  p r â c t i c a  de n o t i f i c a c i o n e s  y  r e q u e r im ie n to s , e l  p ro  
p io  p i s o  o b je to  de l a  v e n ta .
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D) P o r  û l t im o ,  ta m b ié n  h a y  o t r a s  que in tr o d u c e n  l a  v a r i a -  
c i6 n ,  a  p a r t e  de l a  h a b i t u a l  r e a d q u i s i c i 6n d e l  dom in ie  de l a  v i ­
v ie n d a  p o r  l a  p a r t e  v e n d e d o ra , c o n s i s t a n t e  en  que l a  r e s o l u c i ô n  
o r i g i n a r â  a  l a  p a r t e  com pradora  - e n  c o n c e p to  de c l â u s u l a  p e n a l  -  
p o r  in c u m p lim ie n to  e in d e m n iz a c iô n  p o r  e l  u so  d e l  p i s o -  l a  p é r d i  
d a  d e l  50?^  de l a s  c a n t id a d e s  que se  e n t r e g a r o n  h a s t a  l a  f e c h a  d e l  
in c u m p lim ie n to  c o n t r a c t u a l  a  l a  v e n d e d o ra , no s ô lo  en  c o n c e p to  -  
de p r e c i o ,  s in o  ta m b ié n  de l a s  c a n t id a d e s  p ag ad as  p o r  a m o r t iz a -  
c iô n  de l a  h ip o te c a .
S ien d o  s u  c o n te n id o  e l  que se g u id am en te  se  d e t a l l a :
"Un m il lô n  s e t e c i e n t a s  s e s e n ta  y  s e i s  m il  p e s e ta s  quedan  a  
p la z a d a s  s i n  d e v e n g a r i n t e r é s  p a ra  s e r  s a t i s f e c h a s  m edian­
t e  l a s  s i g u i e n t e s  l e t r a s  de cam bio; so n  d i e c i s i e t e  l e t r a s  
a  s a b e r ,  c in c o  p o r  im p o r te  c ad a  una de o c h e n ta  y ocho m il  
q u in ie n t a s  p e s e t a s ,y  doce p o r im p o r te  cad a  una de c ie n to  -  
d ie z  m il  t r e s c i e n t a s  c in c u e n ta  p e s e ta s  p a g a d e ra s  t r i m e s t r a l  
m en te , c o n se c u tiv a m e n te  con v e n c im ie n to  l a  p r im e ra  e l  c in c o  
de j u l i o  û lt im o  y  l a  d l t im a  e l  c in c o  de j u l i o  d e l  o c h e n ta  
y c u a t r o .  Las l e t r a s  so n  OB1895666 a l  OB1895682 ambos i n ­
c l u s i v e ,  l a  c a n t id a d  e x p re s a d a  en  c ad a  l e t r a ,  e s  p u é s ,  un 
p la z o  d e l  p r e c io  a p la z a d o . E l  pago de cad a  l e t r a  s i g n i f i c a  
r â  e l  pago d e l  p la z o  r e s p e c t iv o .  La f a l t a  de pago de uno -  
c u a lq u ie r a  de l o s  p la z o s  e s t a b l e c id o s  a c r e d i ta d o  con e l  p ro  
t e s t o  de l a  r e s p e c t i v a  l e t r a ^  o en  s u  d e f e c t o con un  re q u e  
r im ie n to  n o t a r i a l  o j u d i c i a l  p r o d u c i r â  de p le n o  d e re c h o  l a  
r e s o l u c i ô n  de e s t a  v e n ta  con l a  c o n s i g u ie n t e  r e a d q u i s i c i ô n  
d e l  dom inio  d e l  p is o  p o r  l a  p a r t e  v e n d e d o ra , s i n  mâs t r â m i  
t e  p o r  su  p a r t e  que e l  c o r r e s p o n d ie n te  r e q u e r im ie n to  n o ta ­
r i a l  0 j u d i c i a l  de r e s o l u c i ô n .  Se s e h a la  como d o m ic i l io  d e l  
d eu d o r p a ra  l a  p r â c t i c a  de r e q u e r im ie n to s , e l  p is o  a d q u i r i  
do.
—112—
En caso  de r e s o lu c iô n  l a  p a r t e  com pradora p e rd e r â  como c lâ u  
s u l a  p e n a l  p o r  s u  in c u m p lim ie n to  e in d e m n iz a c iô n  p o r e l  u so  
d e l  p i s o  e l  509  ^ de l a s  c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  h a s t a  e s a  f e ­
cha  a  l a  p a r t e  v e n d e d o ra , e n  c o n ce p to  de p r e c io  y ta m b ié n  
de l a s  c a n t id a d e s  p ag ad as  p o r  a m o r t iz a c iô n  de l a  h ip o t e c a " . 
La p o s ib l e  d e v o lu c iô n  s d lo  t i e n e  e f e c t o s  o b l ig a c i o n a le s ,  -  
p o r  lo  que p a r a  que que de r e s u e l t a  l a  v e n ta  y  se  i n s c r i b a  
o t r a  v ez  e l  p i s o  a  nombre de l a  p a r t e  v e n d e d o ra  en e l  R e g is  
t r o  de l a  P ro p ie d a d , s e r â  p r e c i s o  que e s t a  a c r e d i t e  h a b e r  
d e v u e l to  o c o n s ig n ad o  e l  r e s t a n t e  50/® d e l  p r e c io  r e c ib id o  
n i  p r a c t ic a d o  l a  l iq u i d a c i ô n  d e l  mismo.
P a ra  j u s t i f i c a r  e l  pago d e l  p r e c io  a p la z a d o  y c a n c e la r  en  
e l  R e g i s t r e  de l a  P ro p ie d a d  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  que -  
g ra v a  e l  p i s o ,  b a s t a r â  con  e l  docum ente n o t a r i a l  de e s t a r  
l a s  l e t r a s  r e s e h a d a s ,  en  p o d e r d e l  com prador o su s  c a u sa h a  
b i e n t e s ,  a  q u ie n e s  a p o d e ra  l a  p a r t e  v e n d e d o ra  p a ra  que e f e £  
tu e  l a s  o p o r tu n a s  d e c la r a c io n e s  a  que se  r e f i e r e  e l  A r t s .  
156 de l a  Ley H ip o te c a r i a  una  vez  que te n g a n  r e c o g id a s  d i ­
c h as  l e t r a s ,  que s e r â n  i n u t i l i z a d a s .*
3 . 1 . -  V a lo ra c iô n  j u r i s n r u d e n c i a l  de l a  co m b in ac iô n  de l a  c o n d i­
c iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  con l a  c lâ u s u l a  n e n a l .
E l T r ib u n a l  Supremo e n t r a  a  v a l o r a r  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o ­
r i a  e x p l i c i t a  com binada con  l a  c l â u s u l a  p e n a l ,  e s ta b le c ie n d o  unos 
c a u c e s , a  t r a v e s  de l o s  c u a le s  v a  a  p a t e n t i z a r s e  una m arcada  t e n  
d e n c ia  t a n t o  a  l a  i n a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 ,5 0 4  d e l  Côdigo c i ­
v i l  como a  l a  no a p l i c a c i ô n  a u to m â tic a  de l a  c lâ u s u la  p e n a l .
E l  A lto  T r ib u n a l ,  h a  a s t a b l e c id o  unos c r i t e r i o s  p a ra  que lo s  
e f e c to s  de l a s  c lâ u s u l a s  p é n a le s  i n s e r t a s  en  lo s  c o n t r a to s  te n g a n  
p le n a  v a l i d e z .
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En p r im e r  l u g a r ,  se  e s t a b le c e  que l a s  c lâ u s u l a s  deben  some 
t e r s e  a  i n t e r p r e t a c i ô n  r e s t r i c t i v a ,  a l  s e r  c o n s id e ra d a s  como 
una s a n c iô n  de t i p o  p e n a l .  O tro  de lo s  a s p e c to s  a  t e n e r  en  c u e n ta  
e s  l a  i n a l t e r a b i l i d a d  de l a s  m ism as, p rovocando  s u  d e s a p a r i c iô n  
en  e l  caso  de un cam bio de l o s  s u p u e s to s  que s i r v i e r o n  de b a s e  -  
p a ra  s u  e s ta b le c im ie n to  c o n t r a c t u a l .
Lo que s i  p ro cé d é  e l  T r ib u n a l  Supremo e s  a  m oderar e q u i t a -  
tiv a m e n te  l a s  m ism as, s ô lo  en e l  caso  de que se  h u b ie s e  cum plido  
l a  o b l ig a c iô n  a l  menos en  p a r t e ,  o i r r e g u la rm e  n t  e .
Quedando to ta lm e n te  d e s c a r ta d a  su  a p l i c a c i ô n  en  e l  su p u e s ­
to  que h a y a  in c u m p lim ie n to  t o t a l  de l a  o b l ig a c iô n .
C onfirm ando to d o  lo  e x p u e s to , l a s  s e n te n c ia s  que seg u id am en  
t e  se  e s t r a c t a n ,  de 11 de Noviem bre de 1 .9 6 6 , 10 de J u n io  de 1 .9 6 9  
y 4 de J u n io  de 1 .9 7 9 .
3 . 2 . -  S e n te n c ia  d e l  11_de Noviem bre de 1 .9 6 6  (10)
PQNENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D .W illiam  Jo h n  B ie ra c h  ( e l  que e n ca rg ô  l a  o b ra )  c o n t r a  D .W illia m  
S chenstrom  J r .  ( c o n t r a t i s t a  y  a c t o r ) .
RECURRENTE : D. W illia m  Jo h n  B ie ra c h .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 9 de F e b re ro  de 1 .9 6 5  de l a  S a la  de lo  C i v i l  de l a  
A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de G ranada .
RESULTANDOS
-  C o n tra to  de e je c u c iô n  de o b ra  p o r  e l  s i s te m a  de a d m in ls -  
t r a c i ô n  e n t r e  e l  que e n c a rg ô  l a  o b ra , D .W illiam  Jo h n  B ie r a c h ,
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y  e l  c o n t r a t i s t a  y a c t o r  D. W illia m  S ch en stro m  J r .
-  Hay c la u s u l a  p e n a l .
-  E l  demandado in c u m p liô  su s  o b l ig a c io n e s  de pagos de can ­
t i d a d e s ,  p o r  lo  c u a l  e l  dem andante p id e  l a  r e s o l u c i ô n ,  e l  
pago de l a s  c e r t i f i c a c i o n e s  de o b ra  im pagados, e l  pago de 
l a  c l â u s u l a  p e n a l ,  e l  pago de i n t e r e s e s  de m ora y  de dahos 
y  p e r j u i c i o s  l i q u i d a b l e s  e n  e je c u c iô n  de S e n te n c ia  y  l a  ex  
p r e s a  condena en  c o s ta s  a l  dem andan te .
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda fo rm u lan d o  re c o n v e n -  
c iô n  y p id ie n d o  r e s o l u c i ô n ,  que s e  d e s e s tim e  lo s  im pedim en 
to s  de l a  demanda en  c u a n to  a  d eudas d e l  demandado co n  e l  
d em an d an te , y a  que l a  c a n t id a d  d e b id a  e s  m ener, se  a b s u e l -  
v a  a l  demandado de l a  p e t i c i ô n  d e l  dem andante de abono de 
i n t e r e s e s ,  dafios y  p e r j u i c i o s  y  se  condene en c o s ta s  a l  de 
m an d a n te ,q u e  se  d e v u e lv a  e l  e x ce so  de pago (pago de l o  i n -  
d e b id o ) ,  e je c u ta d o  p o r  e l  demandado y que en  d e f i n i t i v a ,  se  
d e c l a r e  que e l  demandado s o lo  v ie n e  o b lig a d o  a  p a g a r  e l  s a l  
do que se  r e s u i t e  de l a s  a n t e r i o r e s  l iq u id a c io n e s .
-  Hay r é p l i c a  y  d i ip l i c a .
-  F a l lo  en P r im e ra  I n s t a n c i a ;  E stim ando p a rc ia lm e n te  l a  de 
m anda, d e c la ra n d o  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to ,  y  condenando a l  de 
mandado a  que abone 3 5 1 .2 9 1  p ts .d e s e s t im a n d o  e l  r e s t o  de -  
l a s  p e t i c i o n e s  de l a  demanda y l a  re c o n v e n c iô n  s i n  h a c e r  -  
e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  P a l l o  en  Segunda I n s t a n c i a ;  co n firm an d o  l a  S e n te n c ia  ape 
l a d a  en  to d o  menos en  l a  c a n t id a d  p e d id a  p o r e l  demandado 
que d é c l a r a  e s  de 303 .5 8 7  p t s ,  s i n  h a c e r  condena de c o s t a s .
-  D .W illiam  J o h n , dem andado, r e c u r r e  y  e n t r e  o t r o s  m o tiv o s , 
p o r  v i o l a c i ô n  y a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t . 1290 d e l  Ce. y  
en  v i o l a c i ô n  d e l  1116 d e l  Ce. ( c o n d ic iô n  im p o s ib le ) .
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CQNSIDERANDQS
-  Se d e s e s i im a  e l  m o tivo  b a sad o  en  v i o l a c i ô n  y  a p l i c a c iô n  
in d e b id a  d e l  1290 d e l  Ce. p o r  s a r té r m in o s  i n c o n c i l i a b l e s  e n t r e  s i .
-  No h ay  b a se  b e s t a n t e  que a u to r i c e  a  r e p u t a r  d ic h a  c la u s u  
l a  como im p o s ib le ,  i l l c i t a  o in m o ra l ,  p u e s ,  a p a r t é  de s u  p o s i b i l i  
dad  f i s i c a ,  n i  l a  l e y ,  n i  l a  m o ra l ,  l a  p r o h ib e ,  a n te s  a l  c o n t r a ­
r i o ,  e s t é  e x p re sa m en te  p e r m i t id a ,  como una fo rm a de c lâ u s u la  pe­
n a l  de l o s  r e g u la d o s  en  e l  a r t .  1152 d e l  Ce. que l a s  co n ced en  corn 
p l e t a  v a l i d e z  j u r i d i c a .
PALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o ,  condenando a l  r é c u r r e n t s  a l  pago 
de l a s  c o s ta s  y  o rdenando  se  l e  d e v u e lv a  e l  d e p ô s i to  c o n s -  
t i t u i d o .
3 . 3 . -  SENTENCIA DE 10 DE JUNIO DE 1 .9 6 9  ( i l )
PQNENTE; BELTRAN DE HEREDIA
"S o c ied a d  P e n in s u la r  de I n g e n i e r i a  y  G o n s tru c c iô n ,S .A ." ( c o n t r a ­
t i s t a )  c o n t r a  D e le g a c iô n  N a c io n a l de Si n d i c a t e s  P .E .T . y  de l a s  -  
J .O .N .S . ( e l  que e n c a rg ô  de l a  o b r a ) .
RECURRENTE ; "S o c ied a d  P e n in s u la r  de I n g e n i e r i a  y C o n s tru c c iô n , -  
S .A ."
PALLO
D e c la ra n d o  h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  -  
S e n te n c ia  de 1 de J u l i o  de 1 .9 6 8  de l a  S a la  P r im e ra  de l o  C i v i l  
de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de M adrid  so b re  r e s c i s i o n  de c o n t r a ­
to  de o b ra .
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DQCTRINA; C o n tra to s  . - C la u s u la  p e n a l .
Las c la u s u la s  p e n n ie s  deben  i n t e r p r e t e r  se  con  c r i t e r i o  r e s  
t r i c t i v o  p o r  t r a t a r s e ,  e n  d e f i n i t i v a ,  de una s a n c iô n  p e n a l ,  aun­
que s e a  co n v en c io n a lm e n te  e s t a b l e c i d a .  Aderaas, e s  f o r z o s o  t e n e r  
en c u e n ta  l a  r e g u la c iô n  que con  c a r â c t e r  g e n e r a l  e s t a b l e c e  n u e s -  
t r a  l e g i s l a c i ô n  e s p e c i a l  en  l o s  a r t l c u l o s  1152 y s s . d e l  C o .,  don  
de c la ra m e n te  se  pone como un rem ed io  c o n v e n c io n a l  de in c u m p lim ie n  
to  de l a s  o b l ig a c io n e s  c o n t r a c tu a l e s  que c o n s t i tu y e n  l a  fo rm a  pre_ 
v i a  y  p r e v e n t iv a  a  l a  in d e m n iz a c iô n  p o r  l o s  p e r j u i c i o s  c a u sa d o s  
con a q u é l ,  lo  c u a l  supone a n te  to d o  l a  p r e s e n c i a ,  no y a .d e  l a  sim  
p ie  i n s a t i s f a c c i ô n  dd. d e re c h o  de c r é d i to  d e l  a c r e e d o r ,  s in o  d e l  
hecho  de que é s t e  te n g a  lu g a r  como c o n se c u e n c ia  de una a c t i t u d  -  
- a c c iô n  u o m is iô n -  v o l u n t a r i a  d e l  deu d o r que e x c lu y e  l o s  su p u e s ­
to s  de im p o s ib i l id a d  d e v e n id o s  de l a  p r e s t a c iô n  o l a  c o n s e c u e n c ia  
d e l  c aso  f o r t u i t o o l a  f u e r z a  mayor y n a tu ra lm e n te  l a  i n t e r v e n -  
c io n  d e l  hecho  p o r  a c c iô n  u  o m is iô n  d e l  p ro p io  a c r e d o r ,  p e ro  ad£  
mas im p l ie a  e l  m an ten im ien to  de l o s  mismos e i d é n t i c a s  c o n d ic io ­
nes y  c i r c u n s t a n c ia s  v ig e n te s  en  e l  momento de l a  c e le b r a c iô n  d e l  
c o n tr a to  a l  modo como d e c la r ô  l a  d o c t r i n a  de e s t a  misma S a l a ,  don 
de e x p re s a  y c a te g ô r ic a m e n te  e x ig e  p a ra  l a  p ro c e d e n c ia  de e s t o s  
re m e d ie s  c o n v e n c io n a le s  de o rd e n  s a n c io n a d o r  que «s u b s i s t a n  -
e s e n c ia lm e n te  l o s  miamoa s u n u e s to s  en  b a se  de l o s  c u a le s  se  p a c ­
t e .  nues s i  é s to s  se  a l t e r a n  con v a r i a c io n e s  t r a s c e n d e n te s .  l a  -  
e f i c a c i a  de t a l  c l â u s u l a  d e s a o a r e c e . . . "  que e s  e x ac ta m e n te  l o  su  
ced id o  en  e l  c aso  a  que s e  r e f i e r e  e s t e  r e c u r s o .
RESULTANDOS
-  C o n tra to  de e je c u c iô n  de 
o b ra .
e n c a rg ô  l a  o b ra  D e le g a c iô n  
de S in d ic a to s  PET.de l a  JONS,
O o n t r a t i s t a s  "S o c ie d a d  P e n in  
s u l a r  de I n g e n i e r i a  y C e n s -"  
t r u c c io n e s  S .A ."
— 117—
-  E l  c o n t r a t i s t a  i n i c i ô  e l  c o n t r a t o ,  p o r  l o  que l a  Obra -  
S i n d i c a l  d e l  H ogar l o  r e s c in d iô  p ro p o n ié n d o lo  a l  I n s t i t u t ©  
N a c io n a l  de l a  V iv ie n d a , con  p é rd id a  de l a  f i a n z a  c o n s t i t u i  
d a  e n  g a r a n t i e  de l a  c o n s t r u c c iô n ,  a  lo  que a c c e d iô  l a  D i-  
r e c c i ô n  G e n e ra l de d ic h o  I n s t i t u t e ,  co m u n icân d o se lo  a  l a  -  
CompafLia dem andada.
-  En l a  demanda e l  a c t o r  p id e  que se  d e c la r e  l a  r e s c i s i ô n  
d e l  c o n t r a to ,  que se  d e c la r e  l a  p é r d id a  de l a  f i a n z a  c r e a -  
da  p a ra  g a r a n t i z a r  e l  c o n t r a to  de e je c u c iô n  de o b ra  y que 
s e  condene a l  demandado a l  pago de c o s t a s .
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda a le g a n d o  que no e x i s -  
t i ô  in c u m p lim ie n to  de c o n t r a to  im p u ta b le  a l  c o n t r a t i s t a ,  -  
s in o  a l  dem andan te , que comenzô p o r  no r e a l i z a r  a  tiem p o  -  
a q u e l lo s  t r a b a j o s  p r e v io s  im p r e s c in d ib le s  p a ra  p o d e r e x i g i r  
e l  cu m p lim ien to  de su s  o b l ig a c io n e s ,  negando h a b e r  o c a s io -  
nado dahos a  l a  p a r t e  a c t o r a ,  h a b ié n d o lo s  s u f r id o  e l l a  en  
cam bio . P id iô  se  d e s e s t im a r a  l a  demanda a b s o lv ie n d o  de l a  
misma a l  demandado y  l a  condena en c o s ta s  a l a  p a r t e  a c t o ­
r a .
-  Hay r é p l i c a  y  d d p l ic a .
-  P a l l o  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  E stim ando  p a rc ia lm e n te  l a  de 
m anda, d e c la ra n d o  l a  r e s c i s i ô n  y  d e s e s t im a n d o la  en  e l  r e s ­
t o ,  s i n  h a c e r  c o n s id e r a c iô n  en  c o s t a s .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  d e c la ra n d o  l a  r e s c i s i ô n  y -  
condenando a l  demandado a  l a  p é r d id a  de l a  f i a n z a  s i n  h a c e r  
e x p re s a  condena en  c o s t a s .
-  E l  c o n t r a t i s t a  r e c u r r e ,  e n t r e  o t r o s  m o tiv o s , b a sâ n d o se  en  
i n f r a c c i ô n  p o r  v i o l a c i ô n  de l a  d o c t r i n a  l e g a l  c o n te n id a ,  en  
t r e  o t r o s  en  STS de 7 de D ic iem bre  de 1959 y 13 de O c tu b re  
de 1966; y p o r  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1152 d e l  C e. -  
(S egun  l a  d o c t r i n a  l e g a l  in v o c a d a , s i  s e  a l t e r a n  con  v a r i a
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c io n e a  t r a s c e n d e n te s  lo s  s u p u e s to s  en  b ase  a  lo s  c u a le s  se  
p a c t6 ,  l a  e f i c a c i a  de l a  c la u s u la  p e n a l  d e s a p a r e c e ) .  Tam­
b ié n  se  b a sé  en  i n f r a c c i ô n  p o r  v i o l a c i ô n  de l o s  a r t l c u l o s  
1 .1 5 1 , 1 .1 6 9  y 1 .1 5 4  d e l  Ce.
CQNSIDERANDOS
-  Hay en e l  c o n t r a to  c l â u s u l a  p e n a l  seg ü n  l a  c u a l  se  perm i 
t e  r e t e n e r  l a  f i a n z a  a  modo de p en a  c o n v e n c io n a l  en  caso  de i n ­
cu m p lim ien to  .
-  La d o c t r i n a  y a  e x p u e s ta  en  e l  s e n t id o  de que l a s  c lâ u s u ­
l a s  p é n a le s  deben  i n t e r p r e t a r s e  r e s t r i c t i v a m e n t e ,  S .T .S .d e l :
19 de J u n io  1 .9 4 1  
3 de Marzo 1 .9 5 6
13 de J u n io  1 .9 0 6  
24 de Marzo 1 .909
-  Lo y a  d ich o  en  l a  DOCTRINA r e s p e c t e  a  l a  c lâ u s u l a  p e n a l .
-  La c lâ u s u la  o e n a l  im p l ic a  p a ra  s u  a p l i c a c i ô n .  e l  m e n te n i-
m ien to  de l a s  m ismas e i d é n t i c a s  c o n d ic io n e s  y c i r c u n s t a n c i a s  v i ­
g e n te s  en  e l  momento de l a  c e le b r a c iô n  d e l  c o n t r a t o : S .T .S .  d e :
7 de D ic iem bre  1 .9 5 9  I 13 de O ctub re  1 .9 6 6
-  Se a le g a  ju s ta m e n te  v i o l a c i ô n  p o r  i n a p l i c a c i ô n  de l a  doc 
t r i n a  l e g a l  e x p u e s ta  y c o n s i g u ie n t e  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  
1 .1 5 2  d e l  Ce. p o r lo  que debe e s t im a r s e  e l  r e c u r s o .
PALLO
C asando y an u la n d o  l a  S e n te n c ia  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  
de M a d rid , s i n  h a c e r  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
3 . 4 . -  SENTENCIA DE 4 DE JUNIO DE 1 .9 7 9  (1 2 )
PQNENTE; BELTRAN DE HEREDIA
A yun tam ien to  de T o r re b la n ç a  ( V a le n c ia ) c o n t r a  " I n m o b i l i a r i a  F u e n - 
c a r r a l ,  S .A ." .
RECURRENTE : A yunt ami e n to  de T o r re b la n c a .
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FALLQ
D esestim ando  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n tr a  l a  S e n te n c ia  de 
l a  A u d ie n c ia  T e r r i to r ja L  de V a le n c ia  de 25 de Noviem bre de 1 .9 7 7 .
RESULTANDOS
-  C onq)raventa de in m u e b le , en  sub  a s  t a  p û b l i  c a ,  con  c l a u s u l a  
p e n a l  en  c a so  de in cu m p lim ien to ^  e l  v e n d ed o r h a ce  su y a  l a  -  
c a n t id a d  r e c i b i d a  como p r e c i o .
. -  V endedor y  a c t o r :  A yuntam ien to  de T o r re b la n c a .
. -  Com prador " I n m o b i l i a r i a  P u e n c a r r a l ,  8 .A ."
-  E l  v e n d ed o r y  a c t o r  p id e  se  d e c la r e  e l  in c u m p lim ie n to  -  
c u lp a b le  y n é g l ig e n te  d e l  com prador, R e so lu c iô n  de l a  compra 
v e n ta ,  c a n c e la c iô n  de l a s  a n o ta c io n e s  en e l  R e g is t r e  de l a  
P ro p ie d a d  p o r  c a u sa  de d ic h a  c o m p ra v en ta , r e c u p e r a c iô n  d e l  
dom in io  d e l  v e n d e d o r  y  r e t e n c i ô n  de l a  c a n t id a d  d e l  p r e c io  
p e r c ib id a  en c o n ce p to  de c l â u s u l a  p e n a l  y como dahos y  p e r  
j u i c i o s  con su s  i n t e r e s e s  l é g a l e s  e im p o s ic iô n  de c o s t a s  — 
a l  dem andado.
-  E l  demandado no com parece y se  l e  d é c l a r a  en  r e b e l d f a .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  en  su  t o t a l i d a d  l a  
dem anda, s a lv o  que no h a ce  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  c o n f  irm ando e n  lo  p r i n c i p a l  
l a  S e n te n c ia  a p e la d a  s a lv e  que d ism in u y e  l a  c u a n t la  de l a  
c la u s u la  p e n a l  o b lig a n d o  a l  v e n d ed o r a  d e v o lv e r  a  l a  m asa 
de l a  q u ie b r a  g ra n  p a r t e  de l a  c a n t id a d  p e r c ib id a  como p re  
c io .
-  R ecurso  d e l  v e n d e d o r , b a sâ n d o se  e n t r e  o t r o s ,  en l o s  s i ­
g u ie n te s  m o tiv o s :
a )  V io la c iô n  d e l  a r t .  1281 d e l  Ce. ( c l a u s u l a  p e n a l  y  con 
d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  e s t a b l e c i d o s  en e l  con­
t r a t o  ) .
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b ) A p l ic a c iô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1154 d e l  Cc. que seg u n  -  
l a s  STS de 12 de M arzo de 1 .9 6 5  " e l  1154 e s  im p e ra t iv e  y 
no f a c u l t a t i v e  p a r a  l o s  T r ib u n a ls s  cuando l a  o b l ig a c iô n
se  h u b ie s e  cum plido  e n  p a r t e  o i r r e g u l a r m e n t e " , no e s  a p l i  
c a b le  cuando e l  in c u m p lim ie n to  e s  t o t a l ,  como en  e s t e  ca  
s o .
c ) P o r v i o l a c i ô n  de l a  d o c t r i n a  l e g a l  de l a s  STS.
8 de Bnero 1932
La m o d e ra c iô n  e q u i t a t i v a  de l a  
p ena  s o lo  p re c e d e  cuando l a  -  
o b l ig a c iô n  se  h u b ie s e  c u m p li­
do en  p a r t e  o i r r e g u la r m e n te  
y no cuando hay  in c u m p lim ie n ­
to  t o t a l  de l a  o b l ig a c iô n .
30 de E nero 1932 
17 de Mayo 1934 
4 de Marzo 1953
11 de Marzo 1957 
28 de F e b re ro  1958
12 de Marzo 1965
1 de D ic iem bre  1965
13 de A b r i l  1971 
3 de F e b re ro  1973 
6 de O c tu b re  1976
-  R ecu rso  d e l  com prador b a sâ n d o se  en  m o tiv o s  p ro c é d a n te s  -  
en  l a  L e g is la c iô n  d e l  S u e lo , en  r e f e r e n d a  a  l o s  P la n e s  de 
O rd e n ac iô n  U rb an a , in te n ta n d o  d e m o s tra r  que no l e  f u é  p o s i  
b l e  e l  c u m p lim ie n to .
CONSrPERANDOS
-  La S e n te n c ia  de Segunda I n s t a n c i a  no c o n s id e rô  l a  c lâ u s u  
l a  que p a r a  e l  com prador e s  c lâ u s u l a  p e n a l  como t a l ,  s in o  que e_s 
tim ô  que se  t r a t a b a  de un m ôdulo p a ra  d e te rm in a r  l a  in d e m n iz a c iô n  
de d ahos y  p e r j u i c i o s  p a r a  e l  caso  de in c u m p lim ie n to .
-  La c l â u s u l a  o c ta v a  d e l  c o n t r a to  "no m enciona p a r a  n a d a  -  
l a  f r a s e  " c l â u s u la  p e n a l"  n i  l a  de "pena  c o n v e n c io n a l"  y  su s  t e r
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m inos no so n  o la r o s  a l  r e s p e c to  p o rque  no c o n t ie n e  una a p l i c a c i ô n  
" ip s o  f a c t o "  de l o s  e f e c t o s  de que h a b la  en  e l  c a so  de in c u m p li-  
m ie n to , s in o  que conceden  una f a c u l t a d  a l  v e n d e d o r (A yunt ami e n to )  
e x ig ie n d o  ademas que e se  in c u m p lim ie n to  se  p ro d u z c a  m ediando c u l  
pa  0 n e ^ g e n c i a  d e l  a d j u d i c a t a r i o , o f r e d e n d o  p o r t a n t o ,  dudas -  
-como ponen  de r e l i e v e  l a s  d i s c r e p a n c ia s  l o s  Ju z g a d o re s  de In s  t a n  
c i a -  a c e r c a  de l a  v e rd a d e ra  i n t e n c i ô n  de l o s  c o n t r a t a n t e s  q u e , -  
b a b id a  c u e n ta  d e l  c a r â c t e r  p u n i t iv e  de l a  c l â u s u l a  y  de a cu e rd o  
con l a  c o n s ta n te  d o c t r i n a  j u r i s p r u d e n c i a l  de e s t  T .S . debe i n t e r  
p r e t a r s e  e s t r i c t a m e n t e ,  lo  q u e , p o r  o t r a  p a r t e ,  e v id e n c ia  que no 
puede e n t r a r  en  ju e g o  de modo e x c lu y e n te  e l  p â r r a f o  d e l  a r t .  1281 
d e l  C o ., s in o  que con am paro en su  p â r r a f o  segundo es  p r e c i s o  -  
b u s c a r  c ü a l  f u e s e  a q u e l l a  i n t e n c iô n " .
-  D e se s tim a  e n  s u  t o t a l i d a d  e l  r e c u r s o  d e l  com prador.
FALLO
D esestim ando  ambos r e c u r s o s  y co n firm an d o  l a  S e n te n c ia  de 
l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l ;  condena a l  pago de l a s  c o s t a s , -  
a  cada  uno de l o s  s u y o s , h a b id o s  en e l  r e c u r s o .
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( l )  G fr . "Las g a r a n t i a s  de l o s  a d q u i r e n te s  de v lv ie n d a s  f r e n t e  a  
p ro m o to re s  y  c o n s t r u c t o r e s " .  P o r J o a q u in  Sapena Tomas, J e r 6 — 
nimo C erda  B a fiu ls , G a rr id o  de P a lm a , V ic to r  M anuel. P o n e n c ia s  
p r e s e n ta d a s  p o r  e l  N o ta r ia d o  e s p a n o l  a  l o s  c o n g re so s  i n t e r n a  
c io n a le s  d e l  N o ta r ia d o  l a t i n o ,  X I I I  OONGRESO. B a rc e lo n a  1975 , 
J u n ta  de d ecan o s de l o s  C o le g io s  N o ta r ia le s ^  pags 16 a  139.
(2 )  V id . O p.c i t . ,  p ag . 27 y s s .
(3 )  C f r .  " M o d if ic a c io n e s  d e l  d e re c h o  de p ro p ie d a d  p o r  r a z ô n  de -  
l a s  ac  tu a  c i  one 8 u r b a n l s t i c a s " .  DE LOS MOZOS, J .L .  A n u a rio  de 
D erecho  c i v i l ,  Tomo 3 3 , f a s d c u l o  1 . E nero-M arzo  1 .9 8 0 , p a g s .
3 a  2 7 , en  e s p e c i a l  V id . ,  e l  p u n to  2 "La p ro p ie d a d  u rb a n a  y 
l a  f u n c iô n  s o c i a l  de l a  p r o p ie d a d " .  P a g s . 12 a  18 .
(4 )  C f r .  CABaNILLAS SANCHEZ, A n to n io . "La r e c e p c iô n  de l a  o b r a " .  
A n u a rio  de D erecho  c i v i l .  A b r i l - ju n io  1 .9 7 8 , Tomo 31 F a s c iu -  
lo  I I  p a g s . 277 a  314.
(5 )  C f r .  RICO PEREZ, F r a n c i s c o ,  "V a lo r de l a  p ro p ag an d a  en  l a  com 
p ra v e n ta  de un  p is o " .  R e v is ta  G e n e ra l de L e g is la c iô n  y  J u r i s -  
p r u d e n c ia ,  A b r i l  1978 , pp . 345 a  358 ( e d ic iô n  s e p a r a d a ) .
(6 )  C f r .  GORDILLO CANAS, A n to n io , "N u lid ad  p a r c i a l  d e l  c o n t r a to  
con p r e c io  i l e g a l " .  A n u a rio  de D erecho c i v i l .  Tomo 2 8 , F a s c l  
c u lo  I .  E nero-M arzo  1 .9 7 5 , p a g s . 101 a  204.
(7 )  Los m odelos de c l a u s u l a s  in c lu id o s  en  e l  p r e s e n te  c a p i t u l e ,  
h a n  s id o  tom ados d e l  R e g is t r o  de l a  P ro p ie d a d  ns 11 de M a d rid , 
a l  c u a l  ag radezco^  e n  l a  p e rs o n a  d e l  R e g is  t r a d  o r , l a s  f a c i l i -  
d ad es  que se  me h a n  b r in d a d o  p a ra  l a  i n c l u s i ô n  de l a s  mismas 
en  l a  T e s i s .
(8 )  V i d . ( e n t r e  o t r a s ) , l a  R e s o lu c iô n  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l de -  
lo s  R e g is t r o s  y  d e l  N o ta r ia d o  de 29 de D ic iem b re  de 1 .9 8 2 , -  
(BOE de 19 de E nero  de 1 9 8 3 ). A n u a rio  de l a  D .G .R .N . de 1982 , 
p â g s . 87 a  92 . M a d rid , 1983.
(9 )  C f r .  "La c l â u s u l a  p e n a l  en  l a s  o b l ig a c io n e s  c o n t r a c t u a l e s "  ES 
PIN CANOVAS, D ie g o , en  REVISTA DE DERECHO PRIVADO, M arzo de 
1946 nS 348 p â g s . 145 a  1 6 9 .-  V id . l a  N ota  c u a r t a .  p a g in a  -  
287 d e l  "M anual de D erecho  C i v i l  EspafLol", V o l. I I I .  " O b lig a c i£  
n é s  y  c o n tr a to s ?  S e x ta  E d ic iô n .  E d i t o r i a l  EDERSA. M a d rid , -  
1 9 8 3 , d e l  mismo a u t o r .
(1 0 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de EspafLa. "J u r i s p r u d e n c ia  C i v i l " .  No­
v iem b re  de 1 .9 6 6  n2 667; p â g . 243 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma­
d r i d ,  1 9 6 8 .
( 1 1 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e .  " J u r i s p r u d e n c ia  C i v i l " .  J u n io  de 1969. 
nG .393; p â g s . 226 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  M ad rid , 1 .9 7 1 .
( 1 2 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E sp a h a . " J u r i s p r u d e n c ia  C i v i l " .  Ma- 
y o - J u n io ,  1 9 7 9 ; nfi 212 ; p â g s , 342 y s s .  E d ic iô n  O f ic ia l .M a d r id  
1.981.
G A P I T Ü L O Q U A R T O
CAPITULO QUARTO
EL ARTICULO 1 .1 2 4  DEL CODIGO CIVIL OOMO BASE GENERAL DE RESQLÜ- 
CION CONTRACTUAL.
1 . -  La b i l a t e r a l i d a d  y e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l :  
a ) O b lig a c io n e s  u n i l a t é r a l e s  y  r e c l p r o c a s .
B) S in a lag m a  g e n e t i c o y  s in a la g m a  f u n c i o n a l .
2 . -  E fe c to s  p ro p io B  de l a s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s .
2 . 1 . -  "E x c e p tio  non a d im p le t i  c o n t r a c tu s  ",
2 . 2 . -  "C om pensatio  m ora".
2 . 3 . -  C um plim ien to  f o r z o s o  o r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a to  e n  caso  
de in c u m p lim ie n to  p o r  una de l a s  p a r t e s .
2 . 3 . a )  C u e s t io n e s  p r e v i a s ,
2 .3 .b )  A n te c e d e n ts s h i s t ô r i c o s .
2 .3 . c )  Fundam ento .
2 .3 .0 .1 )  T e o r la  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  t à -  
c i t a .
2 . 3 . C . 2 ) T e o r la  de l a  a u s e n c ia  de l a  c a u s a .
2 . 3 . 0 . 3 )  T e o r la  de l a  e q u id a d .
2 . 3 . 0 . 4 ) T e o r la  de l a  e q u iv a le n c ia  de p r e s t a c i £
n é s .
2 .3 .d )  A m bito.
2 .3 . e )  D o c tr in a  J u r i s p r u d e n c i a l .
2 . 3 . 6 . I . ) I n o p e r a t iv id a d  d e l  A r t i c u lo  1 .1 2 4  d e l  
Côdigo c i v i l .
2 . 3 . 6 . 2 )  Es e s e n c i a l  l a  r e c i p r o c i d a d .
2 .3 .5 .3 )  iQ n ié n  puede e j e r c i t a r  l a  f a c u l t a d  d e l
a r t i c u l o  1 .1 2 4 ?
2 .3 .0 .4 )  &Ante q u le n  se  puede p e d i r  l a  r e s o l u ­
c iô n ? .
2 .3 . e . 5 )  iC uândo s e  p id e  l a  r e s o l u c i ô n ? .
2 .3 * 6 .6 )  ACômo se  puede p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n ? .
2 . 3 . e . 7 )  iQ ué e n t id a d  h a  de t e n e r  e l  in c u m p lim ie n  
t o ? .
2 .3 . e . 8 )  iC uândo y cômo h a  de u t i l i z a r s e  l a  a c c iô n .  
2 .3 .6 .9 )  Los dahos que han  de in d e m n iz a rs e  so n  -
c u a le s q u ie r a  p ro d u c id o s .
2 .3 .e . lO )  La r e s o lu c iô n  t i e n e  e f e c t o  r e t r o a c t i v e .
2 . 3 . e . l l )  La a c c iô n  p a ra  p e d i r  e l  cu m p lim ien to  o 
l a  r e s o lu c iô n  d u ra  q u in c e  a h o s .
3 .— E l a r t i c u l o  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l  y  l o s  t e r c e r o s  i n t e r e s a d o s .
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! • -  La B i l a t e r a l i d a d  y e l  A r t i c u lo  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l .
A) O b lig a c io n e s  u n i l a t é r a l e s  y  r e c l p r o c a s .
D e n tro  d e l  c u ad ro  g e n e r a l  de l a  c l a s i f i c a c i ô n  de l a s  o b l i ­
g a c io n e s ,  podemos a te n d e r  a  un nuevo c r i t e r i o :  p o r  l a  u n id a d  o -  
p l u r a l i d a d  d e l  v in c u lo  j u r l d i c o .  A t e n o r  de é s t e ,  l a s  o b l ig a c io ­
n e s  p ueden  s e r :  u n i l a t é r a l e s  o b i l a t é r a l e s .
L as o b l ig a c io n e s  u n i l a t é r a l e s  o s im p le s  so n  a q u e l la s  en  -  
l a s  que h ay  un s ô lo  v ln c u lo  j u r l d i c o  o b l i g a t o r i o .  En e l l a s ,  una 
s o l a  p e rs o n a  queda  o b l ig a d a  r e s p e c to  de l a  o t r a  p a r t e  c e n t r a t a n ­
t e  d e l  c u a l  n ace  l a  o b l ig a c iô n .  Son lo s  s u p u e s to s  de l a s  o b l ig a ­
c io n e s  n a c id a s  de c o n t r a to s  t a i e s  como e l  de d e p ô s i to ,  l a  d o n a - 
c iô n  o e l  p ré s ta m o .
En l a s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s ,  r e c lp r o c a s  o s in a la g m a t i -  
c a s  h ay  una p l u r a l i d a d  de v ln c u lo s  d e r iv a d o s  de que l a s  p a r t e s  -  
se  o b l ig a n  e n t r e  s i  r e c lp r o c a m e n te , como su ced e  con l a  o b l ig a c iô n  
n a c id a  d e l  c o n t r a to  de a r re n d a m ie n to .
En é s t a s ,  c ad a  una  de l a s  p a r t e s  se  h a ce  p ro m o te r una d e t e r  
m inada p r e s t a c iô n  y , p rom ete  o t r a  a  t l t u l o  de c o n t r a n a r t id a  o r e  
t r i b u c i ô n  p o r l a s  p r e s t a c io n e s  de l a  o t r a  ( 1 ) .
P a r a  que pueda  h a b la r s e  de o b l ig a c io n e s  r e c lp r o c a s  o b i l a ­
t é r a l e s  h a c e  f a l t a ,  seg û n  lo  d is p u e s to  en  l a  s e n te n c ia  d e l  T r ib u  
n a l  Supremo de 5 de e n e ro  de 1 .9 3 5  ( 2 ) ,  "no s ô lo  que en  un mismo 
c o n t r a to  se  e s t a b le z c a n  p r e s t a c io n e s  a  c a rg o  de ambas p a r t e s ,  s i  
no que l a  o b l ig a c iô n  de c a d a  una de e l l a s  h a y a  s id o  q u e r id a  como 
e q u iv a le n t s  de l a  o t r a  y ,  p o r  c o n s ig u ie n te , e x i s t a  e n t r e  e l l a s  -  
una m utua c o n d ic io n a l id a d " .
Lo c a r a c t e r l s t i c o  de l a  o b l ig a c iô n  b i l a t e r a l  e s  a q u e l l a  co 
r r e l a c i ô n  o r e c ip r o c id a d  e n t r e  l a s  p r e s t a c io n e s .
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La ju r i s p r u d e n c ia  h a  i n s i s t i d o  e n  e s a  m utua d e p e n d e n c ia . -  
F o r e je m p lo , l a s  S e n te n c ia s  de 5 de E nerp  de 1 .9 3 5 , 3 de D ic ie m - 
b re  de 1 .9 5 5 , 28 de S e p tie m b re  de 1 .9 6 5  y tam b ién  l a s  que c i t a r â n  
a l  r e f e r i r n o s  a  l a  J u r i s p r u d e n c ia  que e x ig e ,  p a ra  a p l i c a r  e l  a r ­
t i c u l e  1 .1 2 4 , que l a s  o b l ig a c io n e s  s e a n  r e c lp r o c a s  r e a lm e n te ,  de 
b le n d e  l a s  p r e s t a c io n e s  e s t a r  en e q u iV a le n c ia ,  en  m utua c o n d ic i£  
n a l id a d  ( 3 ) .
H ayv p u e s ,  no una  o b l ig a c iô n .  s in e  d o s , aunque e s t é n  e n -  
g le b a d a s  e n  una r e l a c i ô n  j u r l d i c a  s u p e r io r  que ab a rq u e  am bas.
ALONSO ferez  (4 )  h a  p re p u e s to  que debe s u s t i t u i r s e  e l  té rm i  
no r e c i p r e c id a d  p o r  e l  de c o r r e l a c i d n . A firm a  que "de " iu r e  c o n - 
dendo" s é r i a  c o n v e n ie n te  d a r  a  l a  r e c ip r o c id a d  un s e n t id o  mas fu n  
c i o n a l ,  p a r t i e n d e  de lo s  f i n e s  a  lo s  que l a  b i l a t e r a l i d a d  se  o r i e n  
t a ,  s u s t i tu y e n d o  l a  fô rm u la  r e c ip r o c id a d  p o r  l a  de c o r r e l a c i d n " .
R e c lp ro c a  no e s  sem àn ticam en te  l a  p a la b r a  mas o o r r e c t a  p a ­
r a  a p l i c a r  a  l a  r e l a c i d n  e n t r e  l a s  p r e s t a c io n e s ,  s in e  c e r r e l a c i ô n .  
Su c a r a c t e r l s t i c a  (d e  l a s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s )  e s  l a  c o r r e -  
l a c i ô n ,  in te r d e p e n d e n c ia  o nexo c a u s a l  e n t r e  lo s  dos d e b e re s  de 
l a  p r e s t a c i ô n  ( 5 ) .  A t e n o r  de e s t o ,  cad a  uno de l e s  d e b e re s  j u r i  
d i c e s  debe f u n c io n a r  ceme c o n t r a v a l e r  o c o n t r a p r e s t a c id n  p a r a  l a  
b d sq u ed a  de l a  mâxima e q u id a d  y l a  e v i t a c i d n  d e l  e n r iq u e c im ie n to  
i n j u s t e .  E l l e  ne s i g n i f i c a  que e x i s t a  ig u a ld a d  e n t r e  l a s  p r e s t a ­
c io n e s ,  p o rq u e  l a  p a la b r a  " in te rd e p e n d e n c ia "  puede d e r i v a r  de de 
te rm in a c io n e s  o r a z e n e s  s u b j e t i v a s ,  como p o r  e je m p lo , e l  v a l o r  -  
m o ra l de u n a  c e s a .
B) S in a lag m a  G e n é tic o  y S ina lagm a F u n c ie n a l .
Le c a r a c t e r i s t i c e  de l a s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s  e s  l a  i n  
te rd e p e n d e n c ia  de l a s  p r e s t a c i o n e s ,  lo  que seb a  llam ado  SINaLAGMA. 
E s ta  in te r d e p e n d e n c ia  o p e ra  en  d e s  a s p e c te s .
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a )  Como s in a la g m a  g e n é t i c o . En e l  n a c im ie n to  de l a  r e l a c i d n  
j u r l d i c a  o b l i g a t o r i a  c ad a  d e b e r  de p r e s t a c i ô n  c o n s t i t u y e  p a r a  l a  
o t r a  p a r t e  l a  r a z 6h .d e  s e r ,  l a  c a u sa  p o r  l a  que queda o b lig a d o  a  
r e a l i z a r  su  p r o p ia  p r e s t a c i ô n ,  y  s i  d e s a p a re c e  a lg u n o  de l o s  deb£  
r e s  e l  o t r o  c a re c e  de s e n t id o ,  de t a l  modo q u e , p o r  e je m p lo , se  
puede d a r  l a  r e s o lu c iô n  p o r  im p o s ib i l id a d  s o b re v e n id a .
En e s t e  s e n t id o  p a re c e  m a n i f e s ta r s e  e l  a r t .  1274 d e l  Côdigo 
c i v i l  cuando d i c e :
"En lo s  c o n t r a to s  o n e ro so s  se  e n t ie n d e  p o r  c a u s a ,  p a r a  
cad a  p a r t e  c o n t r a t a n t e ,  l a  p r e s t a c i ô n  o prom esa de -  
u na  c o sa  o s e r v i c i o  p o r  l a  o t r a  p a r t e  ; en  lo s  rém u n éra  
t o r i o s  e l  s e r v i c i o  o b e n e f i c io  q u e .s e  ré m u n é ra , y  en  -  
l o s  de p u ra  b e n e f i c e n c i a ,  l a  m era l i b e r a l i d a d  d e l  b i e n  
h e c h o r" .
P a ra  DIEZ PICAZO ( 6 ) ,  e l  s in a la g m a  g e n é t ic o  " s i g n i f i e s  que 
en  l a  g e n e s i s  de l a  r e l a c i ô n  o b l i g a t o r i a  c a d a  d e b e r  de p r e s t a c i ô n  
c o n s t i t u y e  p a ra  l a  o t r a  p a r t e  l a  c a u sa  p o r  l a  c u a l  se  o b l ig a  a  -  
r e a l i z a r  s u  p r o p ia  p r e s t a c i ô n .  La i n i c i a l  i n e x i s t e n c i a  o l a  s u b -  
s i g u i e n t e  d e s a p a r i c iô n  de uno de lo s  d e b e re s  de p r e s t a c iô n  l l e v a  
a p a re ja d o  como c o n s e c u e n c ia ,q u e  e l  o t r o  d e b e r  de p r e s t a c iô n  a i s -  
la d o  c a r e z c a  de s e n t i d o . En e s t a  id e a  t i e n e  su  fu n d am en to e l  f e n ^  
meno de l a  r e s o lu c iô n  (p o r  im p o s ib i l id a d  y  p o r  in c u m p lim ie n to  ).**
B) Como s in a la g m a  f u n c i o n a l . S i g n i f i e s  que ambos d e b e r e s ,  
fu n o io n a lm e n te  e n la z a d o s ,  deben  c u m p lirs e  s im u lté n e a m e n te . La r e  
g l a  de l a  p r e s t a c iô n  s im u lta n é a  a p a re c e  a s l  como una c o n s e c u e n c ia  
in m e d ia ta  de l a  in te r d e p e n d e n c ia  f u n c i o n a l .  E s ta  r é g l a  a p a re c e  -  
n l t id a m e n te  e n  lo s  a r t l c u l o s  1 .4 6 6  y  1 . 5 0 0 , en r e l a c i ô n  con  e l  -  
c o n t r a to  de c o m p ra v en ta . La r é g l a  de l a  p r e s t a c iô n  s im u l ta n é s  en  
c u e n t r a ,  no o b s t a n t e , a lg u n a s  e x c e p c io n e s : e l  c o n t r a to ;  l o s  u so s  
d e l  t r â f i c o  o l a  n a tu r a l e z a  d e l  n e g o c io  pueden  im poner un d i s t a n  
c ia m ie n to  e n t r e  l a s  p r e s t a c io n e s  (p o r  e je m p lo , v e n ta  a l  f i a d o ,  en
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t r e g a  p r e v ia  d e l  p r e c io  p o r  e l  com prador en  com praven ta  con  p r e -  
c io  a p la z a d o , t r a b a j o ,  o b r a ,  e t c . C u a n d o  l a s  p r e s t a c io n e s  se  
d i s t a n c i a n ,  e l  que cum ple p r im e ro  concede c r é d i t e  ( c r e d e r e :  e sp e  
r a r ,  c o n f i a r )  a  l a  o t r a  p a r t e .
A r t i c u l e  1 .4 6 6  d e l  C édigo c i v i l :
" E l v e n d e d o r no a s t a r a  o b lig a d o  a  e n t r e g a r  l a  c o sa  
v e n d id a ,  s i  e l  com prador no l e  h a  pagado e l  p r e c io  
0 no se  h a  s e h a la d o  e n  e l  c o n t r a to  un p la z o  p a ra  -  
e l  p a g e " .
A r t i c u l e  1 .5 0 0  d e l  C ôdigo c i v i l :
"E l com prador e s t é  o b lig a d o  a  p a g a r  e l  p r e c io  de -  
l a  c o s a  v e n d id a  en  e l  tiem po  y  lu g a r  f i j a d o s  p o r  
e l  c o n t r a to .
S i  no h u b ie re n  f i j a d o ,  d e b e ra  h a c e r s e  e l  pago en  
e l  tiem po  y l u g a r  en  que se  h ag a  l a  e n t r e g a  de l a  
c o sa  v e n d id a " .
iC ab en  l a s  o b l ig a c io n e s  s in a la g m a t ic a s  "ex  p o s t  f a c t o " ? .  -  
iC ab en  o b l ig a c io n e s  en  p r i n c i p i o  u n i l a t é r a l e s  que en  e l  d e c u rso  
de s u  v id a  se  han  c o n v e r t id o  en  b i l a t é r a l e s ? .
E v id e n te m en te  e s  una p ro b le m â tic a  de c a r â c t e r  t e n n i n o l ô g i -  
co fu n d am en ta lm e n te , en  l a  que l a  d o c t r i n a  no e s  p a c l f i c a .
Veamos un e je m p lo : en  e l  com odato e s t a  o b lig a d o  d n ica m e n te  
a  e n t r e g a r  l a  c o sa  e l  com odan te , no te n ie n d o  e l  c o m o d a ta rio  n i n -  
guna o b l ig a c iô n  r e s p e c te  a  s u  c o n t r a p a r t e  a l  i n i c i o  d e l  c o n t r a to .  
P e ro  s i  e l  c o m o d a ta rio  h a  hecho  g a s to s  de c o n s e rv a c iô n  ip u e d e  lu e  
go e x i g i r l e  a l  com odante l o s  g a s to s  que h ay a  r e a l i z a d o ? .
Segûn a lg u n o s  a u t o r e s ,  pueden  d e v e n ir  l a s  o b l ig a c io n e s  u n i  
l a t é r a l e s  en  s i n a la g m a t i c a s , p e ro  e s t a  t e s i s  e s  d i s c u t i b l e .  A lgûn  
s e c t o r  d o c t r i n a l  e n t ie n d e  que no e s  c i e r t a ,p o r q u e  l a  o b l ig a c iô n  
que n a ce  d e sp u és  d é r iv a  de un  v in c u lo  p o s t e r i o r  y  no t i e n e  n a d a  
que v e r  con l a  o b l ig a c iô n  o r ig in a r ia m e n te  s u r g id a .  E l  c a r â c t e r  -  
b i l a t e r a l  o r e c ip r o c o  de l a s  o b l ig a c io n e s  c o n t r a c tu a l e s  s e  r e c o -
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noce  "cuando n a c e n  o e x l s t e n  s im u lta n é  a m e n ta , m ie n tra s  que s i  n a  
can  su c e s iv a m e n te  no pueden  s e r  c o n s id e ra d a s  como s i r v ie n d o s e  an 
t r e  s i  de c o n t r a p a r t i d a ,  de c o n tra p e s o "  ( 7 ) .
S ig u ie n d o  a  ENNECCERUS-LEHMANN ( 8 ) ,  podemos d i s t i n g u r ,  con  
mayor te c n ic is m o  dos c a t e g o r i e s  de c o n t r a to s  u n i l a t e r a l e s  a  s a b e r :
-  Los r ig u ro s a m e n te  u n i l a t e r a l e s . l a s  o b l ig a c io n e s  r i g u r o -  
sam en ta  u n i l a t é r a l e s  en  que s61o uno de l o s  c o n t r a t a n t e s  a d q u ie -  
r e  un c r é d i t e  y s é lo  e l  o t r o  queda  o b lig a d o  (p o r  e je m p lo , e l  mu- 
tu o  0 l a  d o n a c ié n )  y
-  Las o b l ig a c io n e s  no r ig u ro s a m e n ta  u n t l A t e r a l e s . n a c id a s  
de c o n t r a to s  en  lo s  q u e , s i  b i e n  uno de lo s  c o n t r a t a n t e s  e s  e l  -  
que p r in c ip a lm e n te  t i e n e  d e re c h o , cabe  ta m b ié n  que te n g a  a  s u  c a r  
go una o b l ig a c iô n  q u e , s i n  em bargo , no r e p r é s e n ta  l a  c o n t r a p a r t i  
d a  o r e t r i b u c i ô n  de su  d e re c h o  (p o r  e je m p lo , e l  m an d a te , e l  depô 
s i t o  g r a t u i t e  y  e l  com odato ) .
No podemos p u és h a b la r  de o b l ig a c io n e s  u n i l a t é r a l e s  como -  
b i l a t é r a l e s  y  e s to  p o rque  l a s  o b l ig a c io n e s  no t i e n e n  e l  mismo o - 
r i g e n  en  lo s  c o n t r a to s  lla m ad o s  s in a la g m â t ic o s  im p e r f e c t  ce o'*ex 
p o s t  f a c to *  y p o r  no s e r  l a  o b l ig a c iô n  n a c id a  de una c i r c u n s t a n -  
c i a  f â c t i c a ,  p o s t e r i o r  una c o n t r a p r e s t a c iô n  de l a  o b l ig a c iô n  u n i 
l a t e r a l  n a c id a  en p r i n c i p i o .
2 . -  E fe c to s  n ro n io s  de l a s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s .
Hemos de se fL a lar t r è s  e f e c t o s  p r in c ip a lm e n te  : l a  " e x c e p t io  
non a d im p le t i  c o n t r a c t u s " ,  l a  "co m p en sa tio  m ora" y  e l  d e re c h o  d e l  
cu m p lid o r de o p te r  e n t r e  e x i g i r  e l  cu m p lim ien to  fo r z o s o  o l a  r e ­
s o lu c iô n  p o r  in c u m p lim ie n to  ( g ) .
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2 .1 )  "E x c e p tio  non a d im p le t i  c o n t r a c t u s " . Es una de l a s  con  
s e c u e n c ia s  mas im p o r ta n te s  de l a  in te r d e p e n d e n c ia  de l a s  o b l ig a ­
c io n e s  s in a la g m a t ic a s ,  y  q u ie r e  d e c i r  que c a d a  p a r t e  puede r e h u -  
s a r  e l  cu m p lim ien to  de l a  o b l ig a c iô n  que l e  c o rre sp o n d e  h a s t a  que 
l a  o t r a  p a r t e  no h a y a  cum plido  l a  su y a .
N inguna de l a s  p a r t e s  pueden  p e d i r  e l  cum p lim ien to  de l a  -  
o t r a  s  i n  que e l l a  a n te  céd a  s u  c u m p lim ie n to . Es e s t a  l a  r é g l a  ge­
n e r a l  d e l  p r i n c i p io  de e je c u c iô n  de l a s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s .
E l  C ôdigo c i v i l  e s p a h o l ,  a l  i g u a l  que e l  f  r a n c e s , no h a  con 
sa g ra d o  e s t e  p r i n c i p i o  con  c a r â c t e r  g e n e r a l  aunque c o n c u e rd a  con  
l o s  p r i n c i p i o s  de n u e s t r o  O rdenam ien to  J u r l d i c o ,  como se  deduce  
de lo s  a r t l c u l o s  1 .1 2 4 , 1 .1 0 0  û l t im o  p â r r a f o  y 1 .4 4 6  p r in c ip a lm e n  
t e .  Ademâs e s  a c e p ta d a  p o r  l a  o p in iô n  comûn de l a  d o c t r i n a  y p o r  
l a  j u r i s p r u d e n c ia ,  y  a s l  S e n te n c ia s  d e :
6 de Noviem bre de 1 .9 2 3  
10 de P e b re ro  de 1 .9 2 5  
1 de A b r i l  de 1 .9 2 5  
5 de J u l i o  de 1 .9 4 6  
22 de Marzo de 1 .9 5 0  
31 de D ic iem bre  de 1971 
28 de E nero  de 1 .972  
12 de A b r i l  de 1 .9 7 2
que re c o g e n  ex p re sa m en te  e s t a  o p in iô n ,  a p a r t é  de que v ie n e  im p l i  
c i ta m e n te  re c o n o c id o  p o r  to d a s  l a s  S e n te n c ia s  q u e , a l  t r a t a r  d e l  
a r t i c u l e  1 .1 2 4 , n ie g a n  que pueda p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  e l  que incum  
p l i ô ,  po rq u e  j u s t i f i c a  e l  in cu m p lim i e n to  d e l  o t r o  p o r  e l  de é s t e .
En l a  d o c t r i n a ,  ESPIN CANOVAS ( 1 0 ) ,  s e  m a n i f i e s t a  s o b re  es^ 
t e  pun to  y e n t ie n d e  que so n  s u p u e s to s  de a p l i c a c i ô n  de l a  " excep, 
t i c  non  a d im p le t i  c o n t r a c t u s " ,  lo s  a r t l c u l o s  1 .4 6 6 , 1 .4 7 6  y  1 . 5 0 0
1 .5 0 2  d e l  Côdigo c i v i l .  Y en  e l  a r t i c u l e  1 .1 0 0  û l tim o  p â r r a f o , — 
con  c a r â c t e r  g e n e r a l ,  s e  no s v ie n e  a  d e c i r  que e l  cu m p lim ien to  — 
debe s e r  s im u lta n é e .
3 de Marzo de 1 .9 7 3
14 de Marzo de 1 .9 7 3
28 de P e b re ro de 1 .9 7 4
9 de A b r i l de 1 .9 7 6
17 de A b r i l de 1 .9 7 6
7 de F e b re ro de 1 .9 7 8
20 de A b r i l de 1 .9 7 8
26 de O c tu b re de 1 .9 7 8
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E l  tem a de l a  " e x c e p t io  non  a d im p le t i  c o n t r a c tu s "  e s  t r a t a  
do con  c i e r t a  a m p litu d  p o r  DIEZ PICAZO ( 1 1 ) :  "Una de l a s  c o n s e -  
c u e n c ia s  mas im p o r ta n te s  d e l  c a r â c t e r  s in a la g m â t ic o  de l a s  o b l i ­
g a c io n e s  e s  l a  l la m a d a  e x c e p c iô n  de in cu m p lim i e n to  c o n t r a c t u a l  -  
( e x c e p t io  non a d im p le t i  c o n t r a c t u s ) ,  que se  fu n d a  e n  l a  r é g l a  -  
de l a  e je c u c iô n  s im u lta n é a  y  e n  l a  id e a  de que cad a  p a r t e  puede 
r e h u s a r  e l  c u m p lim ien to  de l a  o b l ig a c iô n  p u e s ta  a  s u  c a rg o  m ien ­
t r a s  l a  o t r a  no cum pla con  l a  su y a . N inguna de l a s  p a r t e s  de una 
o b l ig a c iô n  a in a la g m â t ic a  puede dem ander e l  cu m p lim ien to  de l a  -  
o b l ig a c iô n  c o n t r a r i a  s i n  c u m p lir  u  o f r e c e r  e l  c u m p lim ien to  de l a  
p r o p ia  o b l ig a c iô n .  N u e s tro  Côdigo c i v i l  no h a  co n sag rad o  con  c a ­
r â c t e r  g e n e r a l  e s t a  e x c e p c iô n , aunque ha  hecho  m u l t i p le s  a p l i c a -  
c io n e s  c o n c r e ta s  de e l l a  ( C f r .  a r t l c u l o s  1 .4 6 6 , 1 .4 6 7 , 1 .5 0 0 , -
1 ,5 0 2  e t c ) .  La d o c t r i n a  y l a  j u r i s p r u d e n c ia  no t i e n e n  in c o n v e n ie n  
t e  p o r  e l l o ,  en  g e n e r a l i z a r  l a  id e a  o e l  p r i n c i p i o  que en  e l l a  se  
e x p re s a n " .  Y s ig u e  a rg u m en tan d o  e l  a u t o r ,  " p a ra  que p ro c é d a  l a  -  
e x c e p c iô n  de in c u m p lim i e n to ,  e s  n e c e s a r i a  l a  e x i s t e n c i a  de l o s  -  
s i g u i e n t e s  r e g u i s i t o s : a )  una  r e l a c i ô n  o b l i g a t o r i a  s in a la g m â t ic a ;  
b )  l a  f a l t a  d e l  a c t o r  a l  cu m p lim ien to  de s u  o b l ig a c iô n ;  c ) l a  -  
i n e x i s t e n c i a  d e  c o n t r a d ic c iô n  de l a  b u en a  f  e en  l a  a l e g a c iô n  de 
l a  e x c e p c iô n  p o r  e l  dem andedo.
La e x c e p c iô n  o re s u n o n e  u n a  s i t u a c i ô n  de in c u m n lim ie n to . en  
l a  que h a  i n c id id o  e l  dem andan te  a  q u ie n  l a  e x c e p c iô n  se  o p o n e .
No h a  de t r a t a r s e  n e c e s a r ia m e n te  de un incum plim i e n to  d é f i n i  t i v o  
o a b s o l u te ,  que h a g a  im p o s ib le  e l  cu m p lim ien to  u l t e r i o r .  Es s u f i  
c i e n te  que s e a  una o m is iô n  en  l a  e je c u c iô n  de l a  p r e s t a c i ô n  p u es  
t a  a  c a rg o  d e l  a c t o r ,  aunque s e a  de c a r â c t e r  t r a n s i t o r i o .
P a ra  que l a  e x c e p c iô n  s e r a  v i a b l e  e s  m e n e s te r  que s u  a le g a ­
c iô n  no a o a re z c a  como c o n t r a r i a  a  l a  b u en a  f  e . Como c a s o s  en  que 
l a  a le g a c iô n  de l a  e x c e p c iô n  puede s e r  c o n t r a r i a  a  l a  b u e n a  f  e ,
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88 c i t a n  l o s  s i g u i e n t e s :
1 0 . -  Cuando e l  que l a  in v o c a  h a  m o tiv a d o , e l  m ism o, e l  i n -  
cu m p lim ien to  de l a  o t r a .
2 0 . -  Cuando e l  in c u m p lim ie n to  s e  r e f i e r e  a  p r e s t a c io n e s  me 
ram en te  s e c u n d a r ia s  o c a re c e  de s u f i c i e n t e  e n t id a d  o e n v e rg a d u ra  
p a ra  j u s t i f i c a r  u n a  n e g a t iv a  de l a  p r e s t a c iô n  dem andada.
La e x c e p c iô n  sup  one un  in cu m p lim i e n to  t o t a l .  S in  em b arg o , 
se  ad m ite  su  e j e r c i c i o  cuando e l  dem andante  h a  cum plido  l a  o b l i ­
g a c iô n ,  p e ro  lo  h a  hecho  en  fo rm a  p a r c i a l  o d e f e c tu o s a .  Se h a b la  
e n to n c e s  de una  e x c e p c iô n  de f a l t a  de cu m p lim ien to  r e g u l a r  ( ex ­
c e p t io  non r i t e  a d im p le t i  c o n t r a c t u s ) . que se  c o n s id é r a  como una 
m odalidad  de l a  e x c e p c iô n  g e n e r a l  de in c u m p lim ie n to . Bn e s t o s  ca  
S O S ,  l a  d o c t r i n a  se  h a  v i s t o  o b l ig a d a  a  i n t r o d u c i r  a lg u n o s  l i m i ­
t e s  a  l a  r i g u r o s a  a p l i c a c i ô n  de l a  e x c e p c iô n , p u es  so b re  t o d o 's i  
e l  a c re e d o r  h a  r e c ib id o  l a  p r e s t a c iô n  p a r c i a l  o d e fe c tu o s a  s i n  -  
p r o t e s t a  p o r  su  p a r t e ,  l a  n e g a t iv a  a  l a  e je c u c iô n  de su  p r o p ia  -  
p r e s t a c iô n  puede a p a r e c e r  m uchas v e c e s  como i n j u s t i f i c a d a .  S i  e l  
dem andante h a  e je c u ta d o  p a rc ia lm e n te  l a  p r e s t a c iô n  a  s u  c a rg o  
y e l  dem andaio h a  a c e p ta d o  e l  pago p a rc ia l^  é s t e  u l t im o  no puede 
ju s ta m e n te  o p o n e rse  a  l a  p r e t e n s i ô n  d e l  p r im e ro  en  l a  p a r t e  que 
en  l a  c o n t r a p r e s t a c i ô n  r e t r i b u y e  l a  p r e s t a c iô n  r e c i b i d a .  S i  l a  -  
e je c u c iô n  de l a  p r e s t a c i ô n  l le v a d a  a  cabo p o r  e l  a c t o r  e s  d e fe c ­
tu o s a ,  e l  demandado puede o p o n e rse  a  l a  r e a l i z a c i ô n  de l a  c o n t r a  
p r e s t a c iô n  en  t a n t o  no s e a n  r e c t i f i c a d o s  l o s  d e f e c to s ,  s o b re  t o -  
do s i  h iz o  l a  o p o r tu n a  p r o t e s t a  a l  r e c i b i r  a q u é l l a .  P e ro  en  a r a s  
de l a  buena f e . no p o d rà  n e g a rs e  a  c u m n lir  tô ta lm e n te  su  p r e s t a ­
c iô n .  s in o  s ô lo  en  a g u e l i a  p a r t e  e q u iv a le n t s  a  l a  r e o a r a c iô n  o -  
r e c t i f i c a c i ô n  (S e n te n c ia  de 17 de A b r i l  de 1 .9 7 6 ) .
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La e x c e p c iô n  de in c u m p lim ie n to  c o n t r a c t u a l  c o n s t i tu y e  una 
m ed ida  de d e fe n s a  d e l  dem andado. Su e f e c to  p r im o r d ia l  e s  una  su s  
p e n s iô n  p r o v i s i o n a l  de l a  o b l ig a c iô n .  N e u t r a l i z e  tem po ra lm e n te  e l  
d e re c h o  d e l  a c t o r ,  p e ro  no lo  e x tin g u e  n i  lo  d e s t r u y e .  Desde e l  
p u n to  de v i s t a  p r o c e s a l ,  l a  e x c e p c iô n  d e te rm in a râ  l a  d e s e s t im a -  
c iô n  de l a  dem anda, p e ro  e l  a c t o r  p o d râ  i n i c i a r  una  re c la m a c iô n  
m e jo r  fu n d a d a , cum pliendo  p re v ia m e n te  s u  p r o p ia  o b l ig a c iô n  o l i e  
vando  a  cabo una o f e r t a  de cu m p lim ien to  s im u ltâ n e o " .
2 .2 # -  "C om pensatio  m ora" : E l p r i n c i p i o  de l a  com pensaciôn  
de l a  m ora e s  un e f e c to  r e f l e j o  d e l  e f e c to  a n t e r i o r ,  y a  que d e r i  
va  de l a  s im u lta n e id a d  d e l  cu m p lim ien to  de l a s  p r e s t a c io n e s  en  -  
que s e  b a s a  l a  " e x c e p tio  non a d im p le t i  c o n t r a c t u s " .  E s te  p r i n c i ­
p io  e s t a  re c o g id o  en  e l  a r t i c u l e  1 . 1 0 0 , d l t im o  p â r r a f o :
"En l a s  o b l ig a c io n e s  r e c lp r o c a s  n inguno  de lo s  
o b l ig a d o s  in c u r r e  en mora s i  e l  o t ro  no cum­
p le  0 no se  a l l a n a  a  c u m p lir  d eb id am en te  lo  -
que l e  incum be. L esde  que uno de lo s  o b lig a d o s  
cum ple su  o b l ig a c iô n ,  em pieza  l a  mora p a ra  e l  
o t r o " .
2 .3 # -  C um plim iento  fo rz o s o  o r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a to  en  -  
caso  de in c u m p lim ie n to  p o r  una de l a s  p a r t e s .
Cuando uno de lo s  o b l ig a d o s  no cum ple , y  e l  o t r o  h a  cu m p li 
do o e s t â  d is p u e s to  a  c u m p l i r ,  é s t e  puede e x i g i r  b i e n  que se  im - 
ponga a  a q u é l  e l  cu m p lim ien to  f o r z o s o ,  b ie n  l a  r e s o lu c iô n  de l a  
o b l ig a c iô n ,  de fo rm a  que c a d a  uno quede d e s l ig a d o  de l a  s u y a ;  y ,  
adem âs, que en  c u a lq u ie r a  de ambos c a s o s ,  se  l e  in d em n icen  lo s
daüos y  p e r j u i c i o s  que h a y a  s u f r id o  ( a r t i c u l e  1 .1 2 4 , 12 y  2 2 , -
p r im e ra  m ita d  d e l  Côdigo c i v i l ) .
La r e g u la c iô n  de e s t e  e f e c to  l a  en co n tram o s en e l  a r t i c u ­
l e  1 .1 2 4  d e l  Côdigo que d ic e :
"La f a c u l t a d  de r e s o l v e r  l a s  o b l ig a c io n e s  se  e n t ie n d e  
i m p l i c i t e  en  l a s  r e c i p r o c a s ,  p a ra  e l  c a so  de que uno 
de lo s  o b l ig a d o s  no c u m p lie re  lo  que l e  incum be.
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E l p e r ju d ic a d o  p o d râ  e s c o g e r  e n t r e  e x i g i r  e l  cu m p li­
m ien to  o l a  r e s o l u c i ô n  de l a  o b l ig a c iô n ,  con  e l  r e s a r  
c im ie n to  de daflos y  abonos de i n t e r e s e s  e n  eunbos ca ­
s e s .  Tam bién p o d râ  p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n ,  aûn  d e sp u é s  
de h a b e r  o p tad o  p o r  e l  c u m p lim ie n to , cuando é s t e  r e ­
s u l t  a r e  im p o s ib le .
E l  T r ib u n a l  d e c r e t a r â  l a  r e s o l u c i ô n  que se  r e c la m e ,-  
a  no h a b e r  c a u sa s  j u s t i f i c a d a s  que l e  a u to r i c e n  p a ra  
s e h a l a r  p la z o .
E s to  se  e n t ie n d e  s i n  p e r j u i c i o  de l o s  d e re c h o s  de -  
t e r c e r o s  a d q u i r e n te s ,  co n  a r r e g l o  a  l o s  a r t l c u l o s  -  
1 .2 9 5  y 1 .2 9 8  y  a  l a s  d i s p o s ic io n e s  de l a  Ley H ip o te  
c a r i a " .
E s te  p u n to  nos p l a n t e a  una  s e r i e  de c u e s t io n e s  que vamos a  
d i s t i n g u i r  en  l a  e x p o s ic iô n ,e n  lo s  s i g u i e n t e s  a p a r ta d o s :
.f- C u e s tio n e s  p r e v i a s .
. -  A n tec e d e n te s  H i s t ô r i c o s .
. -  Fundam ent o .
. -  A m bito .
. -  D o c tr in a  j u r i s p r u d e n c i a l .
2 . 3 . a )  C u e s t io n e s  p r e v i a s .
A l f i e l  cum plidor^ e l  o rd en a m ie n to  j u r l d i c o ,  l e  o to rg a  de una 
m anera  a l t e r n a n t e  o d i s y u n t iv a  l a  p o s i b i l i d a d  de p e d i r  e l  cum p li 
mi e n to  o l a  r e s o l u c i ô n ,  p e ro ,  /.puede p e d i r  e l  cu m p lim ien to  en  -  
p a r t e  y l a  r e s o lu c iô n  en  p a r t e ? .
ALBALADEJO ( 1 2 ) e n t ie n d e  a  e s t e  r e s p e c t e  que n o , que se  pue 
de p e d i r  una c o sa  u  o t r a ,  seg û n  e l  C ôdigo c i v i l .  En e s t e  s e n t id o  
d ic e  e l  a u to r :  "^Cabe p e d i r  en  p a r t e  e l  cu m p lim ien to  y  en  p a r t e  
l a  r e s o lu c iô n ? .  P a re c e  que l a  r e s p u e s ta  n e g a t iv a  se  im pone. P e ro  
s i  y a  se  cum pliô  en  p a r t e  - y  e s t a  e s  l a  segunda  c u e s t i ô n  que se  
no s p l a n t e a -  /.cabe p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  s ô lo  p a ra  lo  in c u m p lid o ? . 
No p a re c e  a d m is ib le  t a l  c o sa  ( a l  a r t l c u l o  1 .124  a u t o r i z a  a  e x i ­
g i r  0 cu m p lim ien to  o r e s o l u c i ô n ,  p e ro  no p a r t e  de c ad a  uno) s i n  
l a  con f o rm idad d e l  in c u m p lid o r ,  y  e n to n c e s  lo  que h a b r l a , s é r i a  -
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un a c u e rd o  que no v a r i a  l a a  o t l i g a c i o n e s  en  c u e s tiô n *  S obre  e l  -  
tem a pueden  v e r s e  a lg u n a s  S e n te n c ia s  como l a s  d e l  9 de A b r i l  de 
1 .9 2 8  y  1 de J u l i o  de 1 .9 4 9  ( l a  r e s o lu c iô n  p a r c i a l  que a c e p ta  -  
a q u é l l a ,  t i e n e  re a lm e n te  o t r a  e x p l i c a c iô n ,  como pueda v e r s e  en  -  
e l  c a s o ) " .
En t e r c e r  l u g a r ,  s i  h av  im p o s ib i l id a d  s o b re v e n id a  de una de 
l a s  p r e s t a c io n e s  /.se  e x t in g u e  l a  c o n t r a o b l ig a c iô n ?
Segun una  e x te n d id a  o p in iô n ,  que ALBALADEJO ( I 3 ) no c o m p a rte , 
l a  e x t in c iô n  de una de a l l a s  p o r  im p o s ib i l id a d  s o b re v e n id a  de -  
r e a l i z a r  l a  p r e s t a c i ô n ,  s i n  r e s p o n s a b i l id a d  d e l  d e u d o r . p ro v o ca  
l a  e x t i n c i ô n  de s u  c o n t r a o b l ig a c iô n ,  s a lv o  que se  h ay a  e s t i p u -  -  
la d o  lo  c o n t r a r i o .
Pués s i  e l  d eu d o r e s  r e s p o n s a b le ,  l a  o b l ig a c iô n  no se  e x t i n  
g u e , s in o  que se  c o n v ie r te  en  d e b e r  de in d e m n iz a r .
P o d r la  p e n s a r s e  que e s a  in d e m n iz a c iô n  e q u iv a l i e s e  a  l a  con  
t r a p r e s t a c i ô n  que h a b r l a  de r e c i b i r ,  p o r  lo  c u a l ,  p r â c t ic a m e n te ,  
s é r i a  como s i  h u b ie s e  e x t i n c i ô n  de l a s  dos o b l ig a c io n e s .  P e ro  no 
e s  a s l ,  p o rq u e , p o r  e je m p lo , dos p e rs o n a s  c e le b r a n  una p e rm u ta  y 
u n a , p o r  s u  c u lp a ,  p ie r d e  l a  c o sa  que p ro m e tiô . P e ro  a  l a  o t r a  -  
l e  c o n v ie n s , en  v e z  de q u e d a rs e  con l a  su y a , que l e  den  e l  p r e c io  
que v a l l a  l a  p e r d id a ,  y e n t r e g a r  l a  su y a . E i g u a l  se  s i g a  s i  ce ­
l e b r a n  c o m p rav en ta , y  e l  v e n d e d o r  p ie r d e  l a  c o sa  p o r  su  c u lp a ,  -
p e ro  a l  com prador l e  c o n v ie n s  no r e c i b i r l a  y no p a g a r  e l  p r e c i o ,  
s in o  a b o n a r é s t e  y  que l e  in d em n icen  e l  v a lo r  de l a  c o sa  com prada, 
cuyo c o s to  h a  su b id o  en  e l  in te rm e d io " .
E l tem a de s i  con l a  im p o s ib i l id a d  s o b re v e n id a  e x t in g u e n  -
l a s  o b l ig a c io n e s  c o n t r a r i a s  e s  d i s c u t i d o .  Como s e h a la  ALBALADEJO
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" l a  e x t i n c iô n  de l a  c o n t r a o b l ig a c iô n  no l a  e s t a b la c e  e x p l lc i ta m e n  
t e  n u e s t r o  C ôd igo , p e ro  a s i  lo  d ic e  una e x te n d id a  o p in iô n  d o c t r i  
n a l  y c i e r t a  j u r i s p r u d e n c ia .  P en sân d o se  que cabe a p o y a r lo  en  e l  
e s p l r i t u  que r e v e l a n  lo s  a r t l c u l o s  1 .124  y 1 .2 7 4 , a s l  como e n  q u e , 
de lo  c o n t r a r i o ,  s e  e n r i q u e c a r l a  i n j u s t am ante l a  p a r t e  q u e , como 
d e u d o r , se  l i b e r a  p o r  l a  im p o s ib i l id a d  de s u  p r e s t a c iô n ,  y  como 
a c r e e d o r ,  t i e n e ,  s i n  em bargo , d e re c h o  a  e x i g i r  e l  cu m p lim ien to  -  
a  l a  o t r a  p a r t e ,  s ie n d o  a s l  que l a s  dos o b l ig a c io n e s  se  j u s t i f i -  
c an  l a  una p o r  l a  o t r a "  ( 1 4 ) .
Se m u e s tra n  p a r t i d a r i o s  de l a  e x t in c iô n  m utua un s e c t o r  doc 
t r i n a l  p a t r i e  y c i e r t a  j u r i s p r u d e n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo como 
l a s  d e :
16 de Mayo de 1 .9 4 1  I 4 de P e b re ro  de 1 .9 4 7
6 de D ic iem bre  de 1 .944  I 10 de D ic iem bre  de 1 .9 6 3
in vocando  lo s  a r t l c u l o s  1 .2 7 4  y 1 .1 2 4 , h ab la n d o  de e n r iq u e c im ie n  
to  i n j u s t e .
A r t .  1 .2 7 4 :
"En lo s  c o n t r a to s  o n e ro so s  se  e n t ie n d e  p o r c a u s a , 
p o r  cada  p a r t e  c o n t r a t a n t e , l a  p r e s t a c iô n  o p ron^  
s a  de una c o sa  o s e r v i c i o  p o r  l a  o t r a  p a r t e ;  en  -  
l o s  r e m u n e r a to r io s , e l  s e r v i c i o  o b e n e f i c io  que -  
se  rém u n é ra ; y  en l e s  de p u ra  b e n e f i c i e n c i a ,  l a  -  
m era l i b e r a l i d a d  d e l  b ie n h e c h o r " .
La t e s i s  p r e v a l e n t e ,  s i n  em bargo, e s  l a  d e fe n d id a  p o r  ALON 
SO PEREZ, DIEZ PICAZO, PINTO RUIZ, ALBALADEJO (1 5 )  y  l a s  S e n te n ­
c i a s  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 4 de M arzo de 1 .9 7 5  y  25 de P e b re ro  
de 1 .9 7 8 , que abogan p o r  l a  no e x t in c iô n  de l a  c o n t r a o b l ig a c iô n  
p o rque  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d ic e  sim p lem en te  qxe se  t r a t a  d e l  que no 
cum ple, s i n  m a t iz a r  s i  e s  que no q u ie r e  o no puede c u m p lir .  En — 
e s t e  s e n t id o  e l  a r t l c u l o  1 .4 5 2  d e l  Côdigo c i v i l  nos d ic e  que s i  
se  h a  p e rd id o  l a  c o s a ,  a  p e s a r  de e l l o  e l  com prador h a  de p a g a r
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e l  p r e c io :
"E l daho o p ro v ech o  de l a  c o sa  v e n d id a ^  d e sp u é s  de 
p e r fe c c io n a d o  e l  c o n t r a to ,  s e  r e g u l a r s  p o r  lo  d i£  
p u e s to  en  l o s  a r t l c u l o s  1 .9 0 6  y 1 . 1 8 2 .
E s ta  r e g i a  se  a p l i c a r â  a  l a  v e n ta  de c o sa s  f u n g i -  
b l e s  b ê ch a  a is la d a m e n te  y  p o r  un  s o lo  p r e c i o ,  o -  
s i n  c o n s id e r a c iô n  a  s u  p e s o , nûm ero o m ed ida .
S i  l a s  c o s a s  f u n g i b le s  se  v e n d ie re n  p o r  un p r e c io  
f i j a d o  con r e l a c i ô n  a l  p e s o ,  nûmero o m ed id a , no 
se  im p u ta râ  e l  r i e s g o  a l  co m p rad o r, h a s t a  que se  
h a y an  p e sa d o , co n tad o  o m ed ido , a  no s e r  que é s t e  
s e  h ay a  c o n s t i t u i d o  en  m o ra" .
S ob re  e s t e  p u n to  s e  e x p re s a  en  e l  s i g u i e n t e  s e n t id o  e l  -  
p r o f e s o r  ALBALADEJO (1 6 ) ;  "E sa  d o c t r i n a  de l a  e x t in c iô n  m utua -  
no e s t a  l i b r e  de r e p a r o s ,  s ie n d o  e l  p r i n c i p a l  e l  que cuando l a  
l e y  h a b la  de e x t in c iô n  de l a s  o b l ig a c io n e s  p o r  im p o s ib i l id a d  so ­
b re v e n id a  de r e a l i z a r  l a  p r e s t a c i ô n ,  s ô lo  se  r e f i e r e  a  l a  e x t i n ­
c iô n  de a q u é l l a  cuya  p r e s t a c iô n  d e v ie n s  im p o s ib le ;  p e ro  no d e te r  
m ina  en n in g û n  s i t i o  que s i  e s a  o b l ig a c iô n  e s  r e c l p r o c a ,  s e  e x -  
t l n g a  tam b ién  s u  c o n t r a o b l ig a c iô n .  Y r é s u l t a  q u iz a s  a v e n tu ra d o  -  
a d m i t i r  l a  e x i s t e n c i a  de una nu ev a  c a u sa  de e x t in c iô n  de l a s  -  
o b l ig a c io n e s  - l a  e x t i n c i ô n  de u n a , que e s ,  a  su  v e z ,  c a u sa  de l a  
e x t i n c i ô n  de l a  c o n t r a o b l ig a c iô n -  que en  l a  le y  no se  acoge.**
"P or o t ro  l a d o ,  p a r a  lo s  que in v o c a n  e l  e s p l r i t u  d e l  a r t l ­
c u lo  1 .1 2 4 , en  p ro  de que se  dé l a  e x t i n c i ô n ,  l a  r e s p u e s ta  e s  l a  
que expongo a  c o n tin u a c iô n y d ic e  e l  p ro p io  a u to r :
"En mi o p in iô n , no se  da  l a  e x t i n c i ô n  a u to m a tic a  de l a  con 
t r a o b l i g a c i ô n ,  cuando l a  o b l ig a c iô n  se  e x t in g u e  p o r  im p o s ib i l id a d  
de l a  que no e s  r e s p o n s a b le  e l  d e u d o r , s in o  que lo  que o c u r re  e s  
s im p lem en ts  lo  que e l  a r t l c u l o  1 .124  e s t a b l e c e :  que c o n t r a  e l  que 
no cumple (en  e l  c a so  p r e s e n t s  p o rq u e , s i n  su  c u lp a  y  s i n  s u  r e s  
p o n s a b i l id a d ,  no p u e d e ) , e l  que cum pliô  o e s t a  d is p u e s to  a  c u m p lir  
puede p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  (e n  e l  caso  p r e s e n t s  no l e  c a b e , o me­
j o r  d ic h o , l e  e s  i n û t i l  p e d i r  e l  c u m p lim ien to  q u e , p o r  d é f i n i o i ô n .
—I I S ­
e s  im p o s ib le ,  y  tam poco puede p e d i r  da& os, y a  que d e l  in o u m p li-  
m ie n to  no e s  r e s p o n s a b le  e l  d e u d o r ) .  Puôs p o r  n in g u n  s i t i o  d ic e  
e s e  a r t i c u l e  1 .124  qie p a r a  u s a r  de é l  d eba  t r a t a r s e  de un  incum ­
p l im ie n to  im p u ta b le  a l  d e u d o r. De modo que no  se  ve  l a  r a z 6n  p o r  
l a  que q u ie n  (h a b ie n d o  r e a l i z a d o  l a  su y a  a  e s ta n d o  d i s p u e s to  a  -  
r e a l i z a r  l a )  no r e c ib e  l a  p r e s t a c i ô n  de l a  o t r a  p a r t e ,  no puede -  
p e d i r  l a  r e s o lu c iô n ,  aunque no h a y a  c u lp a  n in g u n a  de e s a  p a r t e .
Y a s i ,  o b te n id a  l a  r e s o l u c i ô n ,  se  l i b e r a  é l  de su  o b l ig a c iô n .  De 
m anera  q u e , s i  b i e n  é s t a  no se  e x t in g u e  a u to m â tic a m e n te  a l  h a c e r  
s e  im p o s ib le  l a  o t r a  s i n  c u lp a  de su  c o n t r a p a r t e ,  s i n  em bargo , -  
s e  o f r e c e  l a  p o s i b i l i d a d  a l  d e u d o r a  q u i  en  d a h a r i a  e l  m an ten im ien  
t o  de s u  o b l ig a c iô n  (y a  s i n  c o n t r a p a r t i d a )  de p e d i r  que se  r e s u e l  
v a .
En c o n c lu s iô n ,  que en  l a s  o b l ig a c io n e s  r e c i p r o c a s  no se  pue 
de d e c i r  (p u es  p o r  n in g u n  s i t i o  lo  e s t a b l e c e  l a  l e y )  que l a  e x t i n  
c iô n  de una p o r  im p o s ib i l id a d  s o b re v e n id a  s i n  r e s p o n s a b i l i d a d  d e l  
d e u d o r , dé lu g a r  a  l a  e x t i n c i ô n  de l a  o t r a ,  s in o  q u e , no p o r  t a l  
e x t i n c i ô n ,  mâs s i  en  c u a n to  que e l  d eudo r de l a  e x t in g u id a  no -  
cum ple (p o rq u e  no  puede c u m p lir )  l e  cabe  o l a  o t r a  p a r t e  p e d i r  l a  
r e s o l u c i ô n ,  usando  e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4  y l ib e r â n d o s e  a s i  de s u  o b l i  
g a c iô n .
" E s ta  t e s i s  de que en  l a s  o b l ig a c io n e s  r e c i p r o c a s  no h ay  ex 
t i n c i ô n  de l a  u n a  p o r  l a  de l a  o t r a ,  s in o  p o s i b i l i d a d  de r e s o l v e r  
u n a , s i  p o r  l a  r a z ô n  que s e a ,  no se  cum ple l a  o t r a ,  e s  l a  que en  
c a j a  e x a c ta m e n te  en  n u e s t r a  l e y ,  en  e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4 , h a b ie n d o  
e n c o n tra d o  eco  e n  n u e s t r a  d o c t r i n a  y  s ie n d o  a p l i c a d a  p o r  u n a  abun 
d a n te  ju risp ru d e n c ia .* *
"En e f e c t o ,  so n  m uchas l a s  S e n te n c ia s  que v ie n e n  e s t a b l e c i e n  
do que l a  r e s o lu c iô n  d e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4  p u ed en  p e d i r s e  b ie n  p o r
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in c u m p lim ie n to  v o l u n ta r io  b ie n  cuando un hecho  o b s t a t i v o ,  de mo­
do d e f i n i t i v e  ( o t r o s  te rm in e s  que u t i l i z a  ta m b ié n  d ic h a  j u r i s p r u  
d e n c ia  so n : de modo a b s o l u t e ,  i n v e n c ib l e ,  i r r e f o r m a b l e , e t c . )  im 
p id a  e l  c u m p lim ie n to . Lo que no e s  s in o  d e c i r  que ta m b ién  l a  r e ­
s o lu c iô n  puede s e r  p e d id a ,  con  in d e p e n d e n c ia  de que d e l  in c u m p li 
m ien to  s e a  r e s p o n s a b le  e l  d e u d o r , o s e a ,  que puede s e r l o  p o r  im­
p o s i b i l i d a d  s o b re v e n id a  de l a  p r e s t a c iô n  no im p u ta b le  a  aqu&( y -  
h a s t a  a lg ü n  f a l l o  h a  d ic h o  e x p re sa m en te  que l a  r e s o lu c iô n  puede 
s e r  p e d id a  lo  mismo en e l  c aso  de in c u m p lim ie n to  v o l u n ta r io  que 
e n  e l  f o r z o s o ) :  A s i S e n te n c ia s  d e :
14 de N oviem bre 1 .9 2 7 2 de E nero 1 .9 6 1
5 de J u l i o 1 .9 4 1 25 de M arzo 1 .964
9 de J u l i o 1 .9 4 1 23 de N oviem bre 1 .964
11  de N oviem bre 1 .9 4 3 9 de D ic iem b re 1 .9 6 6
28 de E nero 1 .9 4 4 14 de N oviem bre 1 .9 6 8
12 de A b r i l 1 .9 4 5 5 de J u l i o 1 .9 7 1
10 de Marzo 1 .9 4 9 3 de D ic iem b re 1 .9 7 1
9 de Marzo 1 .9 5 0 13 de Mayo 1 .9 7 2
2 de E nero 1 .9 5 0 2 de F e b re ro 1 .9 7 3
12 de Mayo 1 .9 5 5 21 de O c tu b re 1 .9 7 4
4 de Noviem bre 1 .958 4 de Marzo 1 .9 7 5
22 de J u n io 1 .9 5 9 25 de F e b re ro 1 .9 7 8
"C o n tra  e s t a  j u r i s p r u d e n c i a ,  de p r o c é d e r  l a  r e s o l u c i ô n  p o r  
in c u m p lim ie n to  lo  mismo v o l u n ta r io  que d e b id o  a  l a  im p o s ib i l id a d  
s o b re v e n id a  ( j u r i s p r u d e n c i a  que i n t e r p r é t a  f ie I m e n te  e l  a r t i c u l e  
1 .124  -d ig o  de n u e v o - que no e x ig e  p o r  n in g u n  la d o  que e l  incum ­
p l im ie n to  s e a  v o l u n ta r io )  no cabe  a l e g a r  que o t r a s  S e n te n c ia s  h a  
b la n  de que l a  r e s o l u c i ô n  s ô lo  e s  p e r t i n e n t e  s i  hay  una  v o lu n ta d  
( d e l  d e u d o r)  r e b e ld e  a l  cu m p lim ien to  ( l o  que p a r e c e r i a  q u e re r  de 
c i r  que ha  de t r a t a r s e  de in c u m p lim ie n to  v o l u n t a r i o ) ,  p u e s  e s  que 
re a lm e n te  e s t a s  S e n te n c ia s ,  que en  e f e c t o ,  h a b la n  de v o lu n ta d  r e  
b e ld e  (o  u t i l i z a n  e x p re s io n e s  é q u i v a l e n t e s ) ,  lo  h a c e n , no p o rq u e  
q u ie r a n  e x c l u i r  d e l  1 .1 2 4  e l  in c u m p lim ie n to  p o r  im p o s ib i l id a d  s £  
b r e v e n id a ,  s in o  p o rq u e  e s t â n  d ic t a d a s  p a ra  e x c l u i r  l a  r e s o l u c i ô n  
en  e l  c aso  de que un cu m p lim ien to  que aûn e s  p o s i b l e ,  no  se  h ay a
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16 de Mayo 1 .978
7 de J u n io  1 .9 7 8
1 de J u l i o  1 .9 7 8
28 de N oviem bre 1 .9 7 8  
22 de D ic iem b re  1 .9 7 8
2 .3 .b )  A n te c e d e n te 8 h i s t ô r i c o s .
E l  D erecho  romano no p e rm itü a , en  p r i n c i p i o ,  l a  f a c u l t a d  de 
r e s o l v e r  l a s  o b l ig a c io n e s .  E l  que c u m p lla  v o lu n ta r la m e n te  t e n l a  
a c c iô n  p a r a  r e c la m a r  de l a  o t r a  p a r t e  t a n  s ô lo  e l  c u m p lim ie n to .
CASTAN (1 7 ) ,  en  e l  mismo s e n t i d o ,d ic e  que e n  lo s  c o n t r a to s  
in n o m in a d o s , e n  e l  D erecho  rom ano, se  c o n c e d la  de modo e x c e p t io ­
n a l  l a  r e s o lu c iô n  m e d ia n ts  l a  " c o n d i t io  c a u s a  d a t a ,  c a u sa  n o n  se  
e u t  a " .  S ig u e  d ic ie n d o  e l  a u to r :" E n  Bspafia, l a s  P a r t i d a s  s ig u i e r o n  
lo s  d ic ta d o s  d e l  D erecho  rom ano, de t a l  modo que s ô lo  se  p o d la  -  
e x i g i r  e l  c u m p lim ien to  de l a  o t r a  p a r t e  in c u m p l id o ra .  P e ro  en  l a  
p r â c t i c a  de lo s  c o n t r a to s  se  h iz o  f r e c u e n te  e l  p a c to  de " le x  Co- 
m m is s o r ia " , que f a c u l t a b a  p a ra  r e s o l v e r  e l  c o n t r a t o .  La j u r i s p r u  
d e n c ia  a n t e r i o r  a l  Côdigo acabô  sa n c io n a n d o  e s t a  p r â c t i c a ,  y  s o -  
b r e n te n d ié n d o la  en to d o s  lo s  c o n t r a to s  b i l a t é r a l e s " .
P a ra  COLIN-C API TANT (1 8 )  l a  f a c u l t a d  de r e s o l v e r  tu v o  s u  -  
o r ig e n  en  e l  D erecho  C an ô n ico , p e ro  su  d e s e n v o Iv im ie n to  lo  e n co n  
tram oa en  e l  D erecho  c o n s u e tu d in a r io  en  l o s  p a f s e s  d e l  " D ro i t  cou  
tu m ie r " .
2 . 3 . c )  Fundam ent0 .
Se h an  fo rm u la d o  d iv e r s a s  t e o r l a s  con  i n t e n c i ô n  de e x p l i c a r  
y  j u s t i f i c a r  l a  f a c u l t a d  de r e s o l v e r  l a s  o b l ig a c io n e s  que se  d é­
r i v a  d e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l .  E n tr e  e l l a s  verem os l a s  
s i g u i e n t e s i
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2 . 3 . Q . I . -  T e o r la  de l a  c o n d ic iô n  r é s o l u t o r l a  t â c i t a i A lgunos 
a u to r e s  e i n c lu s o  a lg u n a s  S e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  Supremo como l a  
de 10 de Marzo de 1 .9 5 0 , b an  v e n id o  a  a f i r m a r  que e l  fu n d am en to
de l a  f a c u l t a d  de r e s o l v e r  l a s  o b l ig a c io n e s  e s  que e s  una  c o n d i-  
c i 6n  r e s o l u t o r i a  t â c i t a .
E s ta  t e o r l a  no puede  s e r  v a l i d a  y a  que l a s  c o n d ic io n e s ,  y a  
s e a n  e z p re s a s  o t â c i t a s ,  so n  d e te rm in a c io n e s  a c c e s o r i a s  de l a  v £  
l u n ta d ,  son  im p u e s ta s  p o r  l o s  c o n t r a t a n t e s ,  y  a q u l v ie n e  im p u es- 
t a  p o r  l e y .  ( S e n te n c ia  de 5 de J u l i o  de 1 .9 4 1 ) .
P a ra  CASTAN (1 9 ) l a  o b je c c id n  a n t e r i o r  no o b s ta ,  " s i n  embar 
g o , a  q u e , como o b se rv a n  FEREZ GONZALEZ Y ALGUER, se  a p l iq u e  p o r 
a n a lo g la ,  a  é s t a  c o n d ic ié n  im p ro p ia , e l  e f e c to  r e t r o a c t i v e  a t r i -  
b u id o  a  l a s  c o n d ic io n e s  p r o p ia s " .
2 . 3 . C . 2 . -  T e o r la  de l a  a u s e n c ia  de c a u s a ; Segûn e s t a  t e o r l a  
h ay  f a c u l t a d  de r e s o l v e r  l a  o b l ig a c iô n  p o r  a u s e n c ia  de c a u s a  so ­
b r e v e n id a .  S i  l a  o t r a  p a r t e  no cum ple no h ay  c a u s a , seg û n  l a  d é f i  
n i c i ô n  d e l  a r t .  1 .2 7 4  d e l  Ce:
"En l o s  c o n t r a to s  o n e ro so s  se  e n t ie n d e  p o r  c a u s a  p a ra  
cad a  c o n t r a t a n t e ,  l a  p rom esa o p r e s t a c i ô n  de una co­
s a  o s e r v i c i o  p o r  l a  o t r a  p a r t e  ; y  e n  lo s  re m u n e ra te  
r i o s ,  e l  s e r v i c i o  o b e n e f i c io  que se  rém u n é ra ; y en  
lo s  de p u ra  b e n e f i c e n c i a ,  l a  m era  l i b e r a l i d a d  d e l  -  
b ie n h e c h o r" .
P o r  im p e ra t iv o  de e s t e  p r e c e p to ,  l a  o b l ig a c iô n  c o r r e l a t i v a  queda  
p r iv a d a  de c a u s a  y e l  d e u d o r l i b r a d o .
2 . 3 . C . 3 . -  T e o r la  de l a  e q u id a d : A t e n o r  de e s t a  t e o r l a ,  s i  
una  de l a s  p a r t e s  no cum ple e l  i n t e r é s  d e l  f i e l  c u m p lid o r q u e d a -  
r l a  d e f ra u d a d o , y  p o r  e l l o  l a  e q u id a d  o to r g a  l a  f a c u l t a d  a  é s t e  
p a ra  que pueda r e s o l v e r  l a  o b l ig a c iô n .  Es p a r t i d a r i o  de e s t a  t e £
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r l a  MIGUEL TRAVIESAS ( 2 0 ) ,  y  en e s t e  s e n t id o  se  m a n i f i e s t a  ta m b ié n  
l a  S e n te n c ia  de 5 de J u l i o  de 1 .9 4 1 .
2 . 3 . C . 4 . -  T e o r la  de l a  e q u iv a le n c ia  de p r e s t a c i o n e s . S i  uno 
de lo s  o b l ig a d o s  no cum ple f a l t a r l a  l a  e q u iv a le n c i a  de l a s  p r e s ­
t a c io n e s ,  y a  que s i  f a l t a  una  de e l l a s  no  h a b r l a  t a l  e q u iv a le n c ia .  
En e s t e  s e n t i d o , (2 1 )  puede j u s t i f i c a r s e  d e sd e  é s t à  t e o r l a ,  l a  f a  
c u i ta d  de r e s o l v e r  l a s  o b l ig a c io n e s .
S i  d e sech a ram o s l a  p r im e ra  t e o r l a ,  l a s  o t r a s  t r è s  no so n  -  
en modo a lg u n o  in c o m p a t ib le s ,  s in o  que se  com plem entan  e n t r e  s i ,  
y r e l a c io n a n d o la s  l le g a re m o s  a  una  p e r f e c t a  s o lu c iô n  d e l  fenôm e- 
no de l a  r e s o l u c i ô n  de l a s  o b l ig a c io n e s .
2 . 3 . d . -  A m bito .
Su am b ito  e s  muy d i s c u t id o  y s u  d e l im i t a c iô n  re s p o n d s  a  l a  
p re g u n ta  de qué o b l ig a c io n e s  se  puede a p l i c a r ? .
La o p in iô n  c a s i  unanim e de l a  d o c t r i n a  d ic e  que s ô lo  t i e n e  
c a b id a  l a  f a c u l t a d  de r e s o l v e r  l a s  o b l ig a c io n e s  en lo s  c o n t r a to s  
b i l a t é r a l e s . P e ro  p o r  o t r a  p a r t e ,  c i e r t a s  o r i e n t a c io n e s  d o c t r i n a  
l e s  se  m a n i f ie s t a n  en  d i s t i n t o  s e n t i d o ,  como l a  de MOSCO ( 2 2 ) ,  que 
d ic e  que debe  a m p lia r s e  a  l o s  c o n t r a to s  com m utativos u n i l a t é r a l e s  
y a  lo s  c o n t r a to s  in n o m in a d o s .
AZURZA (2 3 ) lo  e n t ie n d e  a p l i c a b l e  ta m b ié n  a  l o s  c o n t r a to s  
r e a l e s  u n i l a t é r a l e s , adem âs de lo s  c o n t r a to s  b i l a t é r a l e s  a  l o s  -  
que se  r e f i e r e  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4 .
Ce. :
Veamos en qué s i t u a c io n e s  no se  a n l i c a  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l
-  S i  hay  n a c to  e x p re s o  de l a s  p a r t e s  que lo  r é g u lé  de o t r o  
modo, t a l  como s e h a l a  l a  j u r i s p r u d e n c ia  en  S e n te n c ia  de 
4 de Mayo de 1 .9 7 2 .
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-  S i h ay  a lg û n  p re c e p to  in c o m p a tib le  o c o n t r a r i o  a l  1 .1 2 4 , 
podemos o b s e rv e r  c u a t ro  s u p u e s to s :
a )  e l  de l a  Ley de A rre n d am ien t o s u rb a n o s  de 24 de L ic ie m - 
b r e  de 1 .9 6 4 . No se  a p l i c a  no s ô lo  en l o s  a r re n d a m ie n to s  r e g u l a -  
dos p o r  l a  LAU, s in o  ta m b ié n  en  lo s  r e g u la d o s  p o r  e l  C ôdigo c i v i l  
en  s u  a r t l c u l o  1 . 5 5 6 .
b )  P o r  e x i s t i r  un p re c e p to  no se  a p l i c a  a  l a  r e n t a  v i t a l i c i a  
a  t e n o r  d e l  a r t .  1 .8 0 5  d e l  C ôd igo . A s l BELTRAN LE HEREDIA (2 4 ) e s  
t a b l é e s  que " p o r  g ra v o s a  que l ie g u e  a  s e r  l a  p r e s t a c i ô n  d e l  con­
t r a t o  o n e ro so  de r e n t a  v i t a l i c i a ,  e l  d eu d o r no p o d râ  l i b e r a r s e  de 
l a  o b l ig a c iô n  c o n t r  a id a  de p a g a r  l a  r e n t a  o p e n s iô n  en  l a  fo rm a
y d u ra n te  to d o  e l  tiem p o  c o n v e n id o . N i s i q u i e r a  in te n ta n d o  d e sh a  
c e r  l a  o p e ra c iô n ,  e s  d e c i r ,  o f r e c ie n d o  e l  ree m b o lso  d e l  c a p i t a l  
0 C o s ta  r e c i b id o s  e in c lu s o  re n u n c ia n d o  a  l a  r e p e t i c i ô n  de l a s  -  
p e n s io n s s  s a t i s f e c h a s .  S a lv o ,  como e s  n a t u r a l ,  l a  h i p ô t e s i s  de -  
que h a y a  m ediado un p a c to  e x p re s o ,  l ib r e m e n te  c o n c e r ta d o ,  en  e l  
que se  h a y a  e s t a b l e c id o  lo  c o n t r a r i o ,  a l  am paro de l a  norm a perm i 
s iv a  de modo g e n e r a l  en  e l  a r t l c u l o  1 .2 5 5  d e l  Ce.**
"P o r o t r a  p a r t e ,  s i  e l  d eu d o r de l a  r e n t a  incum ple  su  o b l i  
g a c iô n  de pago de l a  m ism a, e l  a c re e d o r  no  t e n d r â  o t r o  r e c u r s o  a  
s u  mano que e l  que se  d e sp re n d e  da Danorma c o n te n id a  e n  e l  a r t l c u ­
lo  1 .8 0 5  d e l  Ce, a  cuyo t e n o r  " l a  f a l t a  de pago  de l a s  v e n c id a s  
no a u t o r i z a  a l  p r e c e p to r  de l a  r e n t a  v i t a l i c i a  a  e x i g i r  e l  reem ­
b o ls o  d e l  c a p i t a l  n i  a  v o lv e r  a  e n t r e r  en  l a  p o s e s iô n  d e l  p r e c io  
e n a je n a d o  ; s ô lo  t e n d r â  d e re c h o  a  r e c la m a r  ju d ic ia lm e n te  e l  pago 
de l a s  r e n t a s  a t r a s a d a s  y  e l  a s e g u r  ami e n to  de l a s  f u t u r  a s .  " Tam­
poco en  e s t e  s u p u e s to  e s  p o s ib le  d e s h a c e r  l a  o p e ra c iô n ,  y  e l  û n l  
co m edio que l a  le y  concede  a l  c re e d o r  i n s a t i s f e c h o  e s  e l  n o rm al 
t r a t â n d o s e  de o b l ig a c io n e s  de c a r â c t e r  p e r s o n a l :  R ec lam ar j u d i c i a l
-1 4 6 -
m ente e l  pago de lo  d eb ld o  p o r  e s t a r  y a  v e n c ld o ,  con  l a  d n ic a  ga  
r a n t l a  d e l  p a tr im o n lo  d e l  d eu d o r ( to d o  é l ,  c i e r ta m e n te ) ,  a l  am­
p a ro  d e l  p r e c e p to  c o n te n id o  en  e l  a r t l c u l o  1 .9 1 1  d e l  Co. Y en  se  
gundo té r m in o , p e d i r  e l  a s e g u ra m ie n to  p a ra  que l a s  r e n t a s  o p e n -  
s io n e s  f u t u r a s  no  s e a n  p u ram en te  i l u s o r i a s  n i  queden  a  l a  m erced 
de  l a  e x c lu s iv a  v o lu n ta d  d e l  d e u d o r , en  unos moment os en  que é s ­
t e  h a  e v id e n c ia d o  su  poco d e seo  o p o s i b i l i d a d  de r e a l i z a r  p u n tu a l  
m ente e l  cum p lim ien to  de que se  o b l ig é " .
"P ero  e s t a  e x p re sa m en te  e x c lu id a  l a  p r o h ib ic iô n  de r e c u r r i r  
a l  rem ed io  t i p i c o  de to d o s  lo s  c o n t r a to s  b i l a t é r a l e s  con  p r e s t a ­
c io n e s  r e c ip r o c a s  ( d e n t r o  de l a s  que quedô i n c l u i d o ,  segûn  se  h a  
v i s t o  - e l  de r e n t a  v i t a l i c i a  en  s u  f a c e t a  o n e ro s a )  que se  c o n t ie  
ne en  e l  a r t l c u l o  1 .124  d e l  C e .,  segûn  é l ,q u e  l a  " f a c u l t a d  de r e  
s o lv e r  l a s  o b l ig a c io n e s  se  e n t ie n d e  i m p l i c i t e  e n  l a s  r e c l p r o c a s ,  
p a ra  e l  c a so  de que uno de l o s  o b l ig a d o s  no c u m p lie re  lo  que l e  
incum be. E l  p e r ju d ic a d o  p o d râ  e s c o g e r  e n t r e  e x i g i r  e l  cum plim ien  
to  0 l a  r e s o lu c iô n  de l a  o b l ig a c iô n  con e l  r e s a r c im ie n to  de dafios 
y abono de i n t e r e s e s  en  ambos c a s o s " .
"La p r o h ib ic iô n  de a p l i c a r  a q u l  l a  m al l la m a d a  c o n d ic ié n  -  
r e s o l u t o r i a  t â c i t a ,  c o n f ig u ra d a  como una v e rd a d e r a  f a c u l t a d  o p ta  
t i v a  e n t r e  l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l  y  l a  e x ig e n c ia  d e l  cu m p li­
m ien to  fu é  e s t a b l e c i d a  p o r  n u e s t r o  l e g i s l a d o r  s ig u ie n d o  a  su s  -  
p re c e d e n te s  l e g i s l a t i v o s  l a t i n o s ,  a s l  e l  C ôdigo f r a n c é s  en  su  a r ­
t l c u l o  1 ,9 7 8 , e l  Côdigo i t a l i a n o  de 1 .8 6 5  m an ten id o  en  e l  Côdi 
go de 1 .9 4 2  en  su  a r t l c u l o  1 .8 7 8 . La v e rd a d  e s  que é s to s  l a  admi 
t i e r o n  en  su  c a so  c o n c re to  que n u e s t r o  Ce. no r e c o g iô :  cuando e l  
d eu d o r de l a  r e n t a  no d i e r e  g a r a n t i e s  que h u b ie s e  p ro m e tid o  en  
e l  c o n tr a to  a l  a c ree d o r o p e r c e p to r " .
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"21 fu n d am e n to de t a l  p r o h ib ic iô n  e s  sumamente d i s c u t i b l e  -  
no s ie n d o  c o n v in c e n te s  l o s  a rg u m en to s u sa d o s  p o r  lo s  r e d a c t o r e s  
de lo s  r e s p e c t i v e s  G ô d ig o s. Y s i  e l  a r t l c u l o  1 .124  concede e n  t £  
do c a s o ,  no s o lo  e l  d e re c h o  a  r e c la m a r  e l  abono de lo s  i n t e r e s e s  
s in o  e l  r e s a r c im ie n to  de lo s  dafios o c a s io n a d o s , no h ay  ra z ô n  a l -  
guna p a r a  p o n e r r e p a r o s  a  s u  a p l i c a c iô n  a l  c o n t r a to  de r e n t a  v i ­
t a l i c i a ,  t r a t a n d o  de im p e d ir  que e l  a c r e e d o r  p e r c ib a  a lg o  mas que 
l o s  s im p le s  i n t e r e s e s  d e l  c a p i t a l  que e n t r e g ô .  Lo mlnimo que po­
d r l a  e s t im a r s e  en  co n ce p to  de r e s a r c im ie n to  de l o s  dahos cau sa d o s  
d e b e r la  s e r ,  p r e c is a m e n te ,  a q u é l la  p a r t e  e n  l a  que l a s  p e n s io n e s  
s a t i s f e c h a s  ex ced en  d e l  p u ro  y  s im p le  i n t e r é s  ( p a r t e  que se  l e  -  
l la m a  de a m o r t iz a c iô n  d e l  c a p i t a l ) ,  que n a d ie  duda e n  a f i r m a r  s é ­
r i a  j u s t e  G oncederle
c ) No se  a p l i c a  e n  l a  com praven ta  de b ie n e s  in m u e b le s  y a  -  
que e l  a r t l c u l o  1 .504  t r a t a  e s p e c lf ic a m e n te  e s t a  m a te r ia  ( C f r .  -  
a r t .  1 .5 0 4  d e l  C o .) .
d) Tampoco se  a p l i c a  a  l a  com praven ta  con a r r a s  ( C f r .  a r t .  
1 .454  d e l  Ce. ).
A s l lo  c o r ro b o ra n  l a s  s i g u i e n t e s  s e n t e n c ia s  ( 2 5 ) .
7 de E nero  1 .9 4 8
4 de Marzo 1 .9 5 0
6 de Marzo 1 .9 5 4
12 de D ic iem b re  1 .9 5 5  
10  de Ju n io  1 .9 6 1
21 de D ic iem bre  1 .9 6 5
7 de M arzo 1 .9 6 8
30 de J u n io  1 .9 7 3
11 de M arzo 1 .9 7 7
2 de E nero  1 .9 7 8
14 de A b r i l  1 .978 .
R e fe re n te  a l  s u p u e s to  d e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  C ô d igo , e n  e l  
que no se  a p l i c a  e l  1 .1 2 4  a  l a  com praven ta  de in m u e b le s , se  e x p re s a  
CASTAN (2 6 ) en  e l  s i g u i e n t e  s e n t id o :" q u e  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l  C .c .  
no e s  a p l i c a b l e  a  lo s  c o n t r a to s  de co m p ra v en ta , que se  r i g e n ,  e n
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a l  p a r t i c u l a r  a  que e l  mismo se  c o n tr a e  p o r  d i s p o s ic io n e s  que ex ­
p re sam e n te  lo  r e g u la n ,  como e s  e l  a r t .  1*504 ( S e n te n c ia  de 6 de -  
Marzo de 1 * 9 5 4 ) . Que l a  r e d a c c iô n  d e l  a r t .  1 .5 0 4  es  mas ben é v o la  
en  p r i n c i p i o ,  que l a  d e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4 , p ues a u t o r i z a  a  p a g a r  -  
d e sp u é s  de v e n c id o  e l  té rm in o  aunque c o n c u r ra  e l  p a c to  c o m is o r io , 
s i n  duda p o r  l a  s e g u r id a d  de cobro  d e l  p r e c io  a n te  l a  p e rm a n en c ia  
d e l  in m u e b le , h a s t a  que e l  r e q u e r im le n to  s e  h ag a  y p e ro  una  v ez  -  
p r a c t ic a d o  é s t e ,  r é s u l t a  de m ayor s e v e r id a d  y d é te rm in a  l a  r é s o l u  
c iô n  s i n  a d m i t i r  a q u é l la  a p r e c ia c iô n  de c a u s a s  j u s t i f i c a t i v a s  d e l  
in c u m p lim ie n to  y p ro h ib ie n d o  de fo rm a e x p re s a  y a b s o lu ta  l a  conce, 
s iô n  de nuevo té rm in o  p a ra  c u m p lir  l a  o b l ig a c iô n  (S e n te n c ia  de 3 
de M arzo de 1 .9 6 7 ) .  Que ambos a r t l c u l o s  no se  e lu d e n  e n t r e  s i ,  -  
s in o  que se  com plem entan e n  e l  s e n t id o  de que l a  r é g l a  g e n e r a l  -  
d e l  a r t l c u l o  1 .124  e s  a p l i c a d a  de modo e s p e c l f i c o  y c o n c re to  a  lo s  
in m u eb les  p o r  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  ( s e n t e n c ia  de 31 de O c tu b re  de -  
1 . 968)".
2 . 3 . 0 . -  D o c tr in a  j u r i s p r u d e n c i a l .
Es é s t a  l a  més a b u n d an te  r e s p e c te  a l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l  Cô­
d ig o  c i v i l .  A s l ,  se  e s t a b l e c e  lo  que s ig u e :
2 . 3 . e . l )  - I n o n e r a t iv id a d  d e l  A r t l c u lo  1 .1 2 4  d e l  C ôdigo c i v i l .
No o p e ra  s i  l a s  p a r t e s  e a t a b l e c ie r o n  que e l  in c u m p lim ie n to  
e r a  una c o n d ic ié n  r e s o l u t o r i a  en  cuyo c a s o ,  é s t a ,  a c tù a  a u to m â t i ­
cam ente y no como f a c u l t a d  s ig u ie n d o  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4 . A sl se  ob 
s e rv a  en l a s  S e n te n c ia s  de :
1 de Mayo 1 .9 4 6
15 de D ic iem b re  1 .9 4 6
23 de N oviem bre 1 .964
8 de Mayo 1 .9 6 5
24 de F e b re ro  1 .9 6 6
30 de Marzo 1 .9 7 6
14 de F e b re ro  1 .9 7 7
P o r o t r a  p a r t e ,  e s t e  a r t l c u l o  no da  l u g a r  a  una r e s o l u c i ô n  
a u to m â t ic a ,  s in o  que s o lo  f a c u l t a  p a r a  p e d i r l a  desd e  que se  p r o -
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duce e l  In c u m p lim ie n to . A s l l a s  S e n te n c ia s  d e :
19 de E n ero  1 .904  
12 de D ic iem b re  1 .914  
11 de A b r i l  1 .924
14 de N oviem bre 1 .9 6 2
31 de O c tu b re  1 .9 6 8
2 . 3 . 8 . 2 . -  Es e s e n c i a l  l a  r e c i p r o c i d a d : L as o b l ig a c io n e s  h a n  
de s e r  e s e n c ia lm e n te  r e c l p r o c a s .  Las o b l ig a c io n e s  h a n  de s e r  r e e l  
p r o c a s ,  e s t r i c t a m e n te  h a b la n d o , y  no b a s t a ,  p o r  t a n t o ,  que se  den 
l a s  de ambas p a r t e s  f r e n t e  a  f r e n t e , cuando no so n  t a l e s  o b l ig a ­
c io n e s  c o n t r a p a r t i d a  l a  una de l a  o t r a .
Sobre  d i v e r s e s  c a s o s  en  que e s to  se  d i c e ,  y  p a r a  a p r e c i a r  
en  qué s u p u e s to s  s e  e s t im é  que l a s  o b l ig a c io n e s  e r a n  r e c l p r o c a s  
y en  c u â l e s ,  n o , v é a n se  l a s  S e n te n c ia s  de :
4 de Marzo 1 .9 1 3 8 de J u l i o 1 .9 5 4
30 de O c tu b re 1 .9 1 7 12 de Mayo 1 .9 5 5
3 de F e b re ro 1 .9 1 8 14 de Mayo 1 .9 5 5
14 de J u n io 1 .9 3 3 23 de N oviem bre 1 .9 6 4
5 de E nero 1 .9 3 5 2d de S e p tie m b re 1 .9 7 5
16 de Marzo 1 .9 4 8 30 de O c tu b re 1 .9 7 5
10 de Marzo 1 .9 5 0 30 de Marzo 1 .9 7 6
29 de Mayo 1 .9 5 0 20 de D ic iem b re 1 .9 7 7
6 de J u l i o 1 .9 5 2 7 de F e b re ro 1 .9 7 8
5 de Mayo 1 .9 5 3 20 de A b r i l 1 .9 7 8
T ra tâ n d o s e  de o b l ig a c io n e s  r a l p r o c a s  da lo  mismo que p ro c e  
dan de c o n t r a to  o de p r e c o n t r a t o .  La S e n te n c ia  de 23 de F e b re ro  
de 1 .954  lo  d i j o  r e s p e c to  a l  caso  de p rom esa  de v e n ta ,  y l a  de -  
2 de F e b re ro  de 1 .9 7 3  q u e , s i n  d e c i r l o ,  e s t im é  a p l i c a b l e  e l  a r t l  
ou lo  1 .124  a  o t r o  caso  de prom esa de v e n ta .
Es n e c e s a r io  que l a  o b l ig a c iô n  in c u m p li  da  s e a  l a  b â s i c a  o 
e s e n c i a l .  No p u e d e , p u é s ,  u t i l i z a r s e  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  s i  l a  o b l i  
g a c iô n  in c u m p lid a  no e s  b â s i c a  o e s e n c ia l  s in o  a c c e s o r i a  o c omp l e  
m e n ta r ia  (p u e s  é s t a s  no fu n d a m e n ta n la  v e rd a d e r a  r e c i p r o c i d a d ) ,  -  
aunque , n a tu r a lm e n te ,  e l  a c re e d o r  pueda e x i g i r  e l  c u m p lim ie n to  de 
l a s  m ism as, p e ro  s i n  que l e  s e a  p o s ib le  p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n .  Sen
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t e n c i a s  que c o n tie n a a  e s t a s  a f irm a c iô n e s  (y  en l a s  que puede v e r ­
s e  qué c a s o s  se  h a  c o n s id e ra d o  o no de o b l ig a c io n e s  a c c e s o r i a s  y  
c o m p le m e n ta r ia s )  so n :
14 de M arzo 1 .9 1 3
14 de J u n io  1 .9 3 3
5 de E nero  1 .9 3 5
18 de F e b re ro  1 .936  ( S a la  S o c ia l )
19 de F e b re ro  1 .9 4 5  
5 de Mayo 1 .9 5 3
30 de Mayo 1 .9 6 0
19 de Mayo 1 .9 6 1
8 de Mayo 1 .9 6 5
14 de Mayo 1 .9 6 5
20 de S e p tie m b re  1 .9 6 5
9 de O c tu b re  1 .9 6 5  ( S a la  S o c ia l )
30 de N oviem bre 1 .9 6 5
16 de Mayo 1 .9 6 9
6 de A b r i l  1 .9 7 3
30 de N oviem bre 1 .974
16 de E n ero  1 ,9 7 5
20 de A b r i l  1 .9 7 8  (2 7 )
2 . 3 . e . 3 . .- / .Q u ié n  puede e . i e r c i t a r  l a  f a c u l t a d  d e l  1 .1 2 4 ?
-  E l  que cum pliô  con s u  o b l ig a c iô n  o e s t a  d i s p u e s to  a  cum- 
p l i r l a .  La r e s o lu c iô n  l a  puede p e d i r  s ô lo  e l  que cum pliô  con  s u  
o b l ig a c iô n  o e s t â  d ip u e s to  a  c u m p lir  l a  y  no q u ie n  h a  in c u m p lid o , 
a  mènes que su  in c u m p lim ie n to  s e a  c o n s e c u e n c ia  d e l  o t r o ,  p u és  e l  
d e re c h o  a  l a  r e s o lu c iô n  n a ce  d e l  in c u m p lim ie n to  p r im e ro . B a s ta  -  
que h a y a  cum plido  su s  o b l ig a c io n e s  b â s i c a s ,  y  no im p o r ta  que h ay a  
in cu m p lid o  a lg u n a  a c c e s o r i a  ( S e n te n c ia  de 8 de Mayo de 1 .9 6 5 )  o 
h a y a  i n c u r r id o  e n  in c u m p lim ie n to  de e x tre m e s  c i r c u n s t a n c i a l e s  e 
i n t r a s c e n d e n ta l e s  ( S e n te n c ia  de 27 de D ic ie m b re  de 1 .9 7 1 ) .  En -  
cuando a l  o f re o im ie n to  de c u m p lim ie n to , aû n  no se g u id o  de c o n s ig  
n a c iô n ,  im p ide  que se  c o n s id é r é  in c u m p lid o r  ( p a r a  p o d e r  p e d i r  l a  
r e s o lu c iô n  c o n tr a  é l )  a  q u ie n  lo  h a  h e c h o , y  p e rm ite  a  é s t e  p e d i r  
l a  r e s o lu c iô n  (como d is p u e s to  que e s t â  a  c u m p lir )  c o n t r a  l a  o t r a  
p a r t e  in c u m p lid o ra , v e â n se  S e n te n c ia s  d e :
9 de J u l i o  1 .9 4 1
5 de J u n io  1 .9 4 4
21 de J u n io  1 .9 4 7
31 de O c tu b re  1 .9 6 8
26 de Mayo 1 .9 7 1
3 de M arzo 1 .9 7 3
Las a f i rm a c io n e s  a n t e r i o r e s  l a s  im pl i e a n  m uchas S e n te n c ia s ,  
p e ro  adem âs han  s id o  h e c h a s  e x p re sam en te  p o r  o t r a s  ( a lg u n a s  de l a s  
c u â le s  ra z o n a n , que no puede  p e d ir s e  l a  r e s o l u c i ô n  p o r  e l  in c u m p li 
d o r  po rq u e  e n to n c e s  e s t â  j u s t i f i c a d o  e l  in c u m p lim ie n to  de l a  o t r a
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p a r t e )  como l a s S e n te n c ia s  d e :
26 de S e p tie m b re 1 .9 0 1 5 de F e b re ro 1 .9 6 3
9 de J u l i o 1 .9 0 4 20 de N oviem bre 1 .9 6 4
24 de N oviem bre 1 .9 0 8 8 de Mayo 1 .9 6 5
11 de Marzo 1 .9 0 9 28 de S ep tiem bre 1 .9 6 5
12 de D ic iem b re 1 .914 2 de Noviembre 1 .9 6 5
3 de Enero 1 .9 1 6 1 de F e b re ro 1 .9 6 6
1 de A b r i l 1 .9 2 5 29 de S ep tiem bre 1 .9 6 6
12 de J u n io 1 .9 2 5 17 de D ic iem bre 1 .9 6 6
22 de D ic iem b re 1 .9 3 0 6 de Mayo 1 .9 6 7
7 de F e b re ro 1 .9 3 1 6 de O c tu b re 1 .9 6 7
17 de F e b re ro 1 .9 3 1 9 de J u l i o 1 .9 6 8
9 de Marzo 1 .9 3 1 13 de D ic iem bre 1 .9 6 8
11 de M arzo 1 .9 3 1 16 de D ic iem bre 1 .9 6 8
2 de J u n io 1 .9 3 1 19 de F e b re ro 1 .9 6 9
1 de A b r i l 1 .9 3 3 21 de Marzo 1 .9 6 9
25 de Mayo 1 .9 3 3 3 de A b r i l 1 .9 6 9
28 de E nero 1 .9 4 3 16 de Mayo 1 .9 6 9
3 de F e b re ro 1 .944 22 de Mayo 1 .9 6 9
13 de J u l i o 1 .9 4 5 17 de Ju n io 1 .9 6 9
11 de J u n io 1 .9 4 6 18 de N oviem bre 1 .9 7 0
12 de Marzo 1 .9 4 7 12 de J u n io 1 .9 7 1
10 de Marzo 1 .9 4 9 3 de J u l i o 1 .9 7 1
3 de Mayo 1 .9 4 9 3 de D ic iem bre 1 .9 7 1
22 de Marzo 1 .9 5 0 27 de D ic iem bre 1 .9 7 1
13 de Mayo 1 .9 5 0 31 de Enero 1 .9 7 2  (2@ S e n t)
16 de Ju n io 1 .9 5 2 14 de Marzo 1 .9 7 3
6 de J u l i o 1 .9 5 2 12 de Noviem bre 1 .9 7 3
27 de F e b re ro 1 .954 21  de S e p tie m b re  1 .9 7 4
11 de Marzo 1 .954 25 de Marzo 1 .9 7 5
1 de F e b re ro 1 .9 5 5 30 de O ctub re 1 .9 7 5
12 de Mayo 1 .9 5 5 7 de F e b re ro 1 .9 7 6
30 de S e p tie m b re 1 .9 5 5 30 de Marzo 1 .9 7 6
3 de O c tu b re 1 .9 5 5 20 de D ic iem b re 1 .9 7 7
3 de D ic iem b re 1 .9 5 5 26 de E nero 1 .9 7 8
17 de Mayo 1 .9 5 6 3 de F e b re ro 1 .978
16 de Noviem bre 1 .9 5 6 7 de F e b re ro 1 .9 7 8
3 de Marzo 1 .9 5 8 14 de A b r i l 1 .9 7 8
11 de Marzo 1 .9 5 9 6 de J u l i o 1 .9 7 8
19 de Mayo 1 .9 6 1 26 de O c tu b re 1 .9 7 8
19 de O ctub re 1 .9 6 1
A lgunaa  de e s t a s  S e n te n c ia s  h a b la n  de qué q u ié n  puede  pe­
d i r  l a  r e s o lu c iô n  e s  e l  p e r ju d ic a d o ,  u t i l i z a n d o  e l  té rm in o  que -  
u sa  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  (segundo p r i n c i p io  ) , té rm in o  que s i g n i f i c a  
e l  c u m p lid o r q u e , e f e c t iv a m e n te ,  se  ve  p e r ju d ic a d o  p o rq u e  é l  cum 
p l i ô  y  e l  o t r o  n o .
-  Tam bién puede p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  e l  que comenzô a  cum­
p l i r  y c e sô  de h a c e r lo  p o rq u e  l a  o t r a  p a r t e  no c u m p liô , t a l  y  c£  
mo e x p re sa n  l a s  S e n te n c ia s  de 3 de D ic iem bre  de 1 .898  y l a  de 11 
de A b r i l  de 1 .9 2 4 .
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-  P o r u ltim o , ta m b ié n  puede p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  q u ie n  in t e n  
t 6  c u m p lir ,  p e ro  no pudo p o r  im p e d ir  su  cu m p lim ien to  l a  o t r a  p a r  
t e  c o n t r a t a n t e .  En e s t e  s e n t id o  se  e x p re s a  l a  S e n te n c ia  de 3 de 
Marzo de 1 .9 7 3 .
-  Como s ô lo  puede p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  q u ie n  cum pliô  o e s ­
t a  d i s p u e s to  a  h a c e r l o ,  no puede i n s t a r l a  q u ie n  in c u m p liô , aunque 
ta m b ié n  h a y a  in c u m p lid o  l a  o t r a  p a r t e .  A s l lo  e x p re s a  l a s  S e n ten  
c i a s  d e :
3 de M arzo 1 .9 4 1  
26 de N oviem bre 1 .9 5 5  
10 de D ic iem b re  1 .9 6 0
3 de J u n io  1 .9 7 0
6 de J u l i o  1 .9 7 6
y l a  de 9 de Marzo de 1 .9 7 7  que e s t a b l e c e  que no puede p e d i r  l a  
r e s o lu c iô n  q u ie n  r e c i b i ô  s i n  fo rm u la r  r e c la m a c iô n  a lg u n a  e l  cum­
p l im ie n to .
-  S i l a  o b l ig a c iô n  de una p a r t e  v en ce  a n te s  que l a  o t r a ,  -  
é s t a ,  d esd e  t a l  v e n c im ie n to  y e n t r e  t a n to  no te n g a  e l l a  que cum­
p l i r  puede p e d i r  y a  l a  r e s o l u c i ô n ,  s i n  h a b e r  cu m p lid o . V eânse en  
e s t e  s e n t id o  l a s  S e n te n c ia s  d e :
8 de O c tu b re  1 .9 2 7
6 de J u l i o  1 .9 5 2
7 de J u n io  1 .9 6 3
8 de Mayo 1 .9 6 5
28 de S e p tie m b re  1 .9 6 5  
1 de F e b re ro  1 .9 6 6
E l d e re c h o  a  p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  no l a  t i e n e  q u ie n  r e c i b i ô ,  
s i n  fo rm u la r  r e c la m a c iô n  n in g u n a , e l  cu m p lim ien to  de l a  o b l ig a c iô n  
que d e sp u é s  a le g a  que no fu é  cum plida  d eb id am en te  ( r a z ô n  p o r  l a  
que se  p id e  l a  r e s o l u c i ô n ) .  A âi se  m a n i f ie s t a n  l a s  S e n te n c ia s  d e :
16 de N oviem bre 1 .9 5 6  
24 de N oviem bre 1 .9 6 6  
14 de Marzo 1 .9 7 3
lo  de J u n io  1 .9 7 6
2 de Mayo 1 .9 7 7
2 . 3 . e . 4 . -  /.Ante q u ié n  se  puede n e d i r  l a  r e s o lu c iô n ? .
Se puede p e d i r  a n te  q u ie n  in c u m p li 6 , no b a s t  and o que h a y a -  
s ô lo  i n t e n t  ado in c u m p l i r .  En e s t e  s e n t id o  tenem os l a  S ea tencia  de 
15 de F e b re ro  de 1 .9 6 5 .
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2 . 3 . 8 . 5 . -  A Cuândo se  e id e  l a  r e s o lu c l6 n  ? : La r e s o l u c i ô n  
como p re su p o n e  e l  in c u m p lim ie n to , s61o puede p e d i r s e  d e sp u é s  de 
que s e a  e x ig i b l e  l a  o b l ig a c iô n  de que se  t r a t e .  A si lo  d ic e n  l a s  
S e n te n c ia s  de %
7 de J u n io  1 .9 6 3
28 de S e p tie m b re  1 .9 6 5  
1 de P e b re ro  1 .9 6 6
30 de O ctub re  1 .9 7 5
30 de Marzo 1 .9 7 6
20 de D io iem bre  1 .9 7 7
2 . 3 . 8 . 6 . -  L Como se  puede p e d i r  l a  r e s o lu c id n  ? : La r e c l a -  
raaciôn  p a r a  que e l  in c u m p lid o r  cum pla o se  avenga  a  l a  r e s o lu c iô n  
o l a  d e c l a r a c iô n  o p tando  p o r  é s t a ,  puede i ia c e r s e  j u d i c i a l  o e x t r a  
j u d ic i a lm e n te .
A si se  p ro n u n c ia n  l a s  S e n te n c ia s  que a  c o n tin u a c iô n  se  c i -  
t a n .  A hora b i e n ,  e s  é v id e n te  (y  l e s  s e n a la n  a lg u n a s  de e l l a s ,  o 
c i e r t a s  o t r a s  q u e , en  a lg ù n  a s p e c to ,  se  h an  ocupado d e l  tem a: p o r  
e je m p lo , l a  S e n te n c ia  de 23 de J u n io  de 1 .969 )fl.ue  â e l  in c u m p li­
d o r  no se  a v ie n e  (o  n ie g a  h a b e r  in cu m p lid o  o r e c h a z a  l a  p r o c e -  
d e n c ia  de l a  r e s o lu c iô n )  habré . que a c u d i r  a  lo s  T r ib u n a le s  p a ra  
que é s t o s  d e c id a n  (y  e se  e s  re a lm e n te  e l  e s p i r i t u  que e n c i e r r a  e l  
d e c i r  que e l  c o n t r a to  no se  puede d a r  p o r  r e s u e l t o  p o r  una  p a r t e ,  
s in o  p o r  f a l l o  j u d i c i a l ) .  S e n te n c ia s :
22 de Ju n io 1 .9 1 1 4 de Noviem bre 1 .9 5 8
17 de F e b re ro 1 .9 1 2 22 de Ju n io 1 .9 5 9
19 de J u n io 1 .9 1 3 9 de Marzo 1 .9 6 0
17 de D ic iem bre 1 .9 2 8 19 de Mayo 1 .9 6 1
10 de A b r i l 1 .9 2 9 25 de Marzo 1 .964
24 de O ctub re 1 .9 4 1 28 de S e p tie m b re 1 .9 6 5
28 de Enero 1 .9 4 3 2 de Noviembre 1 .9 6 5
7 de E nero 1 .9 4 8 6 de O c tu b re 1 .9 6 7
20 de F e b re ro 1 .9 5 0 18 de Noviembre 1 .9 6 7
23 de D ic iem b re 1 .9 5 3 3 de J u l i o 1 .9 7 1
30 de S eptem bre 1 .9 5 5 21 de Mayo 1 .9 7 6
12 de D ic iem b re 1 .9 5 5 22 de D ic iem bre 1 .9 7 7
16 de N oviem bre 1 .9 5 6
2 . 3 . 8 . 7 . -  AQue e n t id a d  h a  de t e n e r  e l  in c u m p lim ie n to  ? . Ha de s e r  
v e rd a d e ro ,  p r o p io ,  g r a v e ,  s u s ta n c ià L , e s e n c i a l ,  e t c . . .  segün  l a  -  
S e n te n c ia  de 7 de N oviem bre de 1 .973*
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No e s  p r e c i s o  que e l  in c u m p lim ie n to  s e a  t o t a l  (S e n te n c ia  de 
24 de A b r i l  de 1 .9 5 4 ) ,  s i n  em bargo, JORDAN0 BAREA (2 8 ) y PINTO -  
RUIZ po n en  re p a ro  a  e s t a  u l t im a  a f i r m a c id n ,  d ic ie n d o  que hay  que 
ex am in e r c a so s  y c i r c u n s t a n c i a s  en  c u a n to  se  t r a t e  de in cu m p lim ien  
to  p a r c i a l .
E s te  tem a e s t a  e x p u e s to  con  a m p litu d  p o r  ALBAlADEJO (2 9 ) -  
d e l  s i g u i e n t e  modo: "E l 1 .1 2 4  s im p lem en te  o to rg a  l a  f a c u l t a d  pa­
r a  p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  s i  una de l a s  p a r t e s  in c u m p le . A hora b ie n ,  
en  hom enaje  a l  m an ten im ie n to  de l o s  v ln c u lo s  o b l ig a t o r i o s  ( a s i  -  
S e n te n c ia  de 24 de E nero  de 1 .9 4 4 , 10 de Marzo de 1 .9 4 9 , e t c . ) ,  
e l  T r ib u n a l  Supremo h a  e n te n d id o  que no p o r  c u a lq u ie r  in c u m p lim ie n  
to  0 i n e x a c t i t u d  en  e l  cu m p lim ien to  (q u e , en  c i e r t o  modo, e s  i n ­
cu m p lim ien to )  s e a  p o s ib le  p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n .  Desde lu e g o , que 
p o r  to d o  lo  que no s e a  e l  cu m p lim ien to  com pletam en te  e x a c to  se
puede p e d i r  que e s t e  se  h a g a  t a l  c u a l  se  d e b e , p e ro  no se  puede
i n s t a r  a  l a  r e s o lu c iô n  p o r  c u a lq u ie r  d e s a ju s te  e n t r e  lo  que e l
d eu d o r h iz o  re a lm e n te  y e l  cu m p lim ien to  e x a c to  debido.**
"Dos in c u m p lim ie n to s  de o b l ig a c io n e s  a c c e s o r i a s ,  com plem en- 
t a r i a s ,  s e c u n d a r ia s  no p e rm ite n  p e d i r  l a  r e s o lu c iô n .  En e s t e  ca ­
s e ,  l a  misma s e  e x c lu y e  p o r  no t r a t a r s e  de o b l ig a c io n e s  r e c l p r o -  
c a s .  P e ro  cuando s i  s e  t r a t a  de e l l a s ,  ta m b ié n  e l  T r ib u n a l  S u p re  
mo h a  p ro c u ra d o  e l im in a r  de que den lu g a r  a l  rem ed io  e x te rn o  de 
l a  r e s o lu c iô n  a q u e l ia s  f a l t a s  de cu m p lim ien to  e x a c to  q u e , de a l -  
gûn modo, se p ueden  c o n s id e r a r  como no c o n s t i t u t i v a s  de un incum  
p l im i e n t o , en  e l  s e n t id o  mas r ig u r o s o  d e l  té rm in o . Y p a r a  r e f e -  
r i r s e  a l  in c u m p lim ie n to  que se  r e q u ie r e  p a r a  r e s o l v e r ,  h a b la ,  con 
te r m in o lo g ia  v a r i a d a ,  de v e rd a d e ro  y p ro p io  in c u m p lim ie n to , o de 
in c u m p lim ie n to  g r a v e ,  s u s t a n c i a l ,  o e s e n c i a l  e t c .  En to d a  e s t a  -  
m a te r ia  no hay  s in o  en  c ad a  c aso  p e s a r  l a  im p o r ta n c ia  que en  é l  
t i e ne lo  que no se  h iz o  y se  d e b iô  h a c e r  p a ra  v e r  c u m p lid o e x a c ta  
mente.**
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"A sl que tam poco da lu g a r  a  l a  r e s o lu c iô n  e l  in c u m p lim ien­
t e  de d e t a l l e s  (p o r  e;pm plo se  e n tre g ô  y fu é  r e c i b id a  una  o b ra  -  
que se  r e a l i z ô  con pequeîios d e f e c to s ,  cuya  c o r r e c iô n  se  puede p£  
d i r ,  d esd e  lu e g o ) .  La S e n te n c ia  de 7 de Noviem bre de 1 .9 7 3 , Consi 
d e ran d o  seg u n d o , d ic e  que "no b a s t a  c u a lq u ie r  in c u m p lim ie n to  s i ­
no que e s  n e c e s a r io  que e l  mismo s e a  de im p o r ta n c ia  a  l a  econom la 
de lo s  i n t e r e s a d o s " • Lo que debe e n te n d e r s e  con r e l a c i ô n  a  l a  o b l i  
g a c iô n  de que se  t r a t e . '••
"Como no e s  p o s ib l e  a b o rd a r  a q u l to d a  l a  c a s ru is t ic a  r e c o g i -  
da  en l a s  S e n te n c ia s  r e c a id a s  so b re  e l  tem a , me l i m i t a r é  a  c i t a r  
e s t a s ,  p a ra  h a c e r  p o s ib le  s u  e s tu d io  y p o n e r de r e l i e v e  que, seg û n  
e l  T r ib u n a l  Supremo, e l  in c u m p lim ie n to  r e s o l u t o r i o  no e s  p r e c i s o  
que s e a  t o t a l ,  s in o  que puede s e r  p a r c i a l  ( S e n te n c ia  de 13 de -  
Marzo de 1 .9 3 0 , 24 de A b r i l  de 1 .9 5 4 , e t c ) ,  y que h a  de t r a t a r s e  
de in c u m p lim ie n to , no b a s ta n d o  e l  mero r e t r a s o .  A f irm a c iô n  e s t a  
h e ch a  p a ra  a lg u n o s  c a so s  y que s ô lo  cabe  d a r  p o r  buena a  l a  v i s ­
t a  de l a s  c i r c u n s t a n c i a s ,  p e ro  q u e , en g e n e r a l  hay  que s o s te n e r  
que e s  o p o r tu n a  û n icam en te  cuando l a  r e a l i z a c i ô n  aün  m orosa de -  
l a  p r e s t a c iô n  e s  u t i l  a l  a c r e e d o r  y t a l  p r e s t a c iô n  se  r e a l i z ô  -  
e fe c t iv a m e n te  (aunque  con r e t r a s o ) ,  p e ro  que no t i e n e  e l  s e n t id o  
de m an ten e r que l a  r e s o l u c i ô n  no puede s e r  p e d id a  cuando l l e g ô  -  
e l  tiem po  de c u m p lir  y  e l  d eu d o r no cum pliô  (p u e s  e n to n c e s  no se  
e s t a  a n te  un cu m p lim ien to  r e t a r d a d o ,  s in o  a n te  un r e t a r d o  a c t u a l ,  
un in c u m p lim ie n to  ta m b ié n  a c t u a l ,  y in s e g u r id a d  de s i  en  e l  
f u t u r e  se  c u m p lirâ  o no ).**
" S e n te n c ia s  d i c t a d a s  en  m a te r ia  de que e s  c o n s id e ra d o  i n ­
cu m p lim ien to  que da  lu g a r  a  r e s o lu c iô n  o que n o , son  p o r  e je m p lo , 
l a s  de 11 de D ic iem b re  de 1 .9 1 1 , 14 de Mayo de 1 .9 2 9 , 16 de Ene— 
ro  de 1 . 9 3 0 , 22 de M arzo de 1 .9 5 0 , 20 de Mayo de 1 .9 5 0 , 5 de Mayo
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de 1 .9 5 3 , 12 de Mayo de 1 .9 5 5 , 11 de F e b re ro  de 1 .9 5 9 , 17 de D i­
c iem b re  de 1 .9 6 4 , 9 de D ic iem b re  de 1 .9 6 6 , 12 de J u n io  de 1 .9 6 8 ,
30 de A b r i l ,  11 de J u n io  y 18 de O ctub re  de 1 .9 6 9 , 18 de Noviem­
b re  de 1 .9 7 0 , 3 de J u l i o  de 1 .9 7 1 , 14 de M arzo de 1 .9 7 3 , 26 de Oç 
tu b r e  y 7 de N oviem bre de 1 .9 7 3 , 20 de D ic ie m b re  de 1 .9 7 7  y 7 de 
F e b re ro  de 1 .9 7 8 .”
"En p a r t i c u l a r  con  l a  a f i r m a c iô n  de que e s  p r e c i s o  in c u m p li 
m ien to  y no meroc r e t r a s o ,  v e â n s e , p o r  e je m p lo , l a s  de 5 de E nero  
de 1 .9 3 5 , 9 de J u l i o  de 1 .9 4 1 , 28 de E nero  de 1 .9 4 4 , 12 de A b r i l  
y  6 de J u l i o  de 1 .9 4 5 , 10 de Marzo de 1 .9 4 9 ,  9 de J u n io  de 1 .9 5 0  
12 , 18 y 27 de Mayo de 1 .9 5 5 , 28 de N oviem bre de 1 .9 6 1 , 5 de Ju ­
l i o  de 1 .9 6 5 , 17 de E nero  de 1 .9 6 7 , 16 de D ic ie m b re  de 1 .9 6 8 , 14 
de M arzo de 1 .9 7 3 , 2 , y 24 de Mayo de 1 .9 7 7 , 7 de F e b re ro  y 11 -  
de Marzo de 1 .9 7 8 .
Y, p o r  u l t im o ,  so b re  lo  de cuando no  se  cu m p liô  aün  (aunque 
e l  c u m p lim ien to  f u t u r o  s e a  to d a v la  d t i l ) ,  y  y a  p asô  e l  tiem po  d e l  
cu m p lim ien to , s e  puede p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n ,  c f r .  S e n te n c ia  de 9 -  
de Noviem bre de 1 .9 6 3 .
P o r u l tim o  lo  r e l a t i v o  a  l a  a f i rm a c iô n  h e c h a  con  f r e c u e n c i a  
p o r  e l  T r ib u n a l  Supremo de que e l  in c u m p lim ie n to  h a  de d e b e rs e  a  
v o lu n ta d  r e b e ld e  d e l  d e u d o r , o que ha  de s e r  im p u ta b le  a  é s t e ,  y a  
se  d i j o  lo  que h a y : que r e a lm e n te  no im p o r ta  que s e a  o no d e l ib e  
ra d o  0 c u lp a b le  o q u e , p o r  e l  c o n t r a r io  s e a  d e b id o  a  caso  f o r t u l  
to  0 f u e r z a  m ayo r" .
2 . 3 . S . 8 . -  ACùEuido y cômo h a  de u t i l i z a r s e  l a  a c c iô n ? :
^Cuândo? La a c c iô n  ( p e d i r  cu m p lim ien to  o r e s o lu c iô n )  s ô lo  
e s  u t i l i z a b l e  a n te s  de l a  e x t in c iô n  d e l  c o n t r a to  d e l  que n a c ie r o n  
l a s  o b l ig a c io n e s ;  d e sp u é s  s ô lo  cabe p e d i r  e l  r e s a r c im ie n to  de l o s  
dahos que e l  in c u m p lim ie n to  p ro d u jo . V eânse en  e s t e  s e n t id o  S e n te n
-1 5 7 -
c i a s  d e :
10 de D ic iem b re  1 .9 4 7  I 16 de O c tu b re  1 .9 6 5 ,
9 de D ic iem b re  1 .9 4 8  I
iÇ6mo?; Q uien cum pliô  o e s t a  d is p u e s to  a b a c e r lo ,  puede p e ­
d i r  e l  cu m p lim ien to  de l a  o t r a  p a r t e  o l a  r e s o l u c i ô n  p e ro  no am- 
b a s  c o s a s  a  l a  v e z ,  aunque s i  una u  o t r a  de fo rm a  a l t e r n a t i v a ( d e  
jâ n d o lo  a  v o lu n ta d  d e l  dem andado) o s u b s id ia r ia m e n te (d a n d o  p r e f e  
r e n c i a  a  l a  que e l  r e c la m a n te  d e s e e ) .
S e n te n c ia s  d e :
24 de Noviem bre 1 .908  
22 de J u n io  1 .9 1 1
6 de F e b re ro  1 .912
3 de J u l i o  1 .915
11 de E nero  1 .949
24 de A b r i l  1 .9 5 1
4 de F e b re ro  1 .9 5 9
30 de N oviem bre 1 .9 6 5  
6 de O c tu b re  1 .9 6 7
2 de F e b re ro  1 .9 7 3  (3 0 )
Es e r rô n e a  l a  a f i rm a c iô n  de l a  S e n te n c ia  de 2 de F e b re ro  -
de 1 .9 7 3  de que cuando ( s i n  d e j a r  l a  e l e c c iô n  a  v o lu n ta d  d e l  de­
mandado) se  p id a n  s im u ltâ n e a m e n te  e l  cu m p lim ien to  o l a  r e s o lu c iô n  
e l  r e c la m a n te  ha  de o p ta r  p re fe re n te m e n te  p o r  a q u é l ,  y l a  r é s o l u  
c iô n  h a  de p e d i r l a  s ô lo  s u b s id ia r la m e n te .
E l a rgum en te  en  que l a  S e n te n c ia  apoya  t a l  a f  i rm a c iô n  e s  e l  
de que s i  p ro s p é ra  l a  r e s o l u c i ô n ,  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to ,  no e s  po 
s i b l e  o b te n e r  e l  cu m p lim ien to  ( " . . . a u n q u e  - d i c e  e n  su  a p a r ta d o  B 
e l  c o n s id e ra n d o  p rim e ro  de l a  S e n te n c ia -  l a  a c c iô n  de cum plim ien  
to  te n g a  p r e f e r e n c i a  p o rq u e  s i  e l  c o n t r a to  s e  r e s u e lv e  y a  no pue
de d a r s e  ( e l  c u m p lim ie n to ) , de a q u l q u e , en  c aso  de a c c io n a r s e  -
c o n ju n ta m e n te  debe p e d i r s e  s u b s id ia r ia m e n te  l a  r e s o l u c i ô n " ) ,  r a -  
zôn  q u e , seg û n  l a  o p in iô n  d e l  T r ib u n a l  Suprem o, q u i te i r l a  s e n t id o  
a  p e d i r  como p r e f e r e n t e  l a  r e s o lu c iô n  y como s u b s i d i a r i o  e l  cum­
p l im ie n to .
P e ro  seme j a n t e  a rgum en te  e s  e q u iv o c a d o , y a  q ue :
1 0 . -  S i  se  p id e  p r e fe re n te m e n te  l a  r e s o l u c i ô n  y s e  o b t ie n e ,  
c ie r ta m e n te  que y a  no se  p o d râ  p r e te n d e r  e l  c u m p lim ien to  d e sp u é s .
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P ero  e s  que p re c is a m e n te  e l  dem andante p r e f i r i ô  l a  r e s o l u c i ô n ;  -  
p o r  lo  que -u n a  v e z  c o n se g u id a  é s t a -  l a  no  o b te n c iô n  de a q u é l  co  ^
r re s p o n d e  a  l a  l ô g ic a  d e l  o rd e n  de p r e f e r e n c i a  con  e l  que s e  e j e r  
c i t a r o n  ambas a c c io n e s .
2 0 . -  S i  s e  p ü e  p re fe re n te m e n te  l a  r e s o l u c i ô n  y no se  ob­
t i e n e  (cu an d o  qu ep a  s i  c a b e , que no se  o b te n g a ) , n ada  im p id e  q u e , 
s u b s i s t e n t e  e l  c o n t r a to  (y a  que no p ro s p e rô  l a  r e s o lu c iô n  p e d id a )  
pueda  c o n s e g u ir s e  aün  e l  cu m p lim ien to  que se  p id iô  s u b s id ia r ia m e n  
t e .
S i  b ie n  no e s  in c o m p a tib le  p e d ir ,  e n  g e n e r a l , l a  r e s o lu c iô n  
d e l  c o n t r a to  p e ro  e l  cu m p lim ien to  de c i e r t o  p a c to  en g lo b ad o  en  -  
e l  m ism o, a i s l a b l e  d e l  r e s t o  y que re sp o n d s  a u n a  s i t u a c i ô n  en  -  
l a  q u e , a p a r t é  d e l  in c u m p lim ie n to , h a  i n c u r r i d o  e fe c t iv a m e n te  e l  
in c u m p lid o r .
D o c tr in a  que se  deduce  de l a  S e n te n c ia  de 21 de S e p tie m b re  
de 1 .9 7 4 , que e s tim ô  p o d e rse  p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n ,  p o r  in c u m p li­
m ien to  d e l  a r r e n d a t a r i o ,  de un  c o n t r a to  d e l  a rre n d a m ie n to  de t e -  
r r e n o  p a ra  e x t r a c c iô n  de p i e d r a ,  y  a  l a  v ez  e l  cu m p lim ien to  de un 
p a c to  o c l a u s u l a  d e l  mismo e n  v i r t u d  d e l  c u a l  e l  a r r e n d a t a r i o  se  
com prom etla  a  e n t r e g a r  a l  a r r e n d a d o r  en  su  d o m ic i l io  lo s  â r b o le s  
que p o r  c u a lq u ie r  m o tivo  f u e s e  n e c e s a r io  c o r t a r  en  e l  t e r r e n o  en  
c u e s t i ô n ,  y  que f u e r o n  re a lm e n te  c o r ta d o s  d u ra n te  e l  tiem p o  a n t^  
r i o r  a  l a  r e s o l u c i ô n .
P e ro  h a b ié n d o a e  o p tad o  p o r  e l  cu m p lim ien to  o p o r  l a  r é s o l u  
c iô n ,  y a  no se  puede p e d i r  e l  o t r o .  S e n te n c ia s  d e :
22 de J u n io  1 .9 1 1
29 de D ic iem b re  1 .9 2 8  
4 de F e b re ro  1 .9 5 9
30 de O c tu b re  1 .9 6 5
6 de O c tu b re  1 .9 6 7
24 de Mayo 1 .9 7 5
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S a lv o  q u e , como e s t a b l e ce e l  a r t .  1 .1 2 4 , 22 seg u n d a  p a r t e ,  
" ta m b ié n  p o d râ  p e d i r s e  l a  r e s o l u c i ô n ,  aûn  d e sp u é s  de h a b e r  o p ta ­
do p o r  e l  c u m p lim ie n to , cuando é s t e  r e s u l t a r e  im p o s ib le " .
Ha de r e p u t a r s e  que se  da  e s t e  c a s o ,  e s  d e c i r ,  que r é s u l t é  
im p o s ib le  e l  cu m p lim ien to  (p o r  lo  que puede p e d i r s e  e n to n c e s  l a  
r e s o l u c i ô n  aûn d e sp u és  de h a b e r  o p tad o  a n te s  de p e d i r  e l  cu m p li­
m ie n to ) ,  s i  se  e j e r c i t ô  s i n  é x i t o  l a  a c c iô n  p id ié n d o le ,  ( S e n te n c ia  
de 2 de F e b re ro  de 1 .9 7 3  )*
P o d r ia  t e n e r s e  l a  im p re s iô n  de que p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n ,  cuan  
do d e sp u é s  de h a b e r  e sc o g id o  e l  c u m p lim ien to  é s t e  e s  im p o s ib l e , -  
no e s  r e a lm e n te  u na  a c c iô n ,  ya  que s ie n d o  a q u é l  d i s p o n i b l e ,  no -  
queda  mâs cam ino que e l  de l a  r e s o l u c i ô n .  A hora b i e n ,  t a l  im pre­
s iô n  s é r i a  e r r ô n e a ,  p u e s to  que aûn  con t a l  im p o s ib i l id a d ,  a l  i n -  
t e r e s a d o  l e  cabe  e s c o g e r  b ie n  d ic h a  r e s o l u c i ô n ,  b i e n  e l  m a n te n i-  
m ien to  de l a  o b l ig a c iô n  y que e l  in c u m p lid o r ,  en vez  de cu m p li­
m ien to  e s p e c l f i c o ,  abone e l  v a lo r  de l a  p r e s ta c iô n  h e c h a  im p o s i­
b le  ( to d o  e l l o  con in d e p e n d e n c ia  de dsifîos) p o r  e je m p lo  p e rm u tad a s  
dos c o s a s ,  y h a b ie n d o  in c u m p lid o  s u  o b l ig a c iô n  de e n t r e g a r  l a  su  
ya  una  p a r t e ,  l a  o t r a  e x ig e  e l  c u m p lim ie n to , y  s ie n d o  im p o s ib le ,  
p o r d e s tru Q o iô n  c u lp a b le  de l a  c o sa  en  e l  in te r m e d io ,  d ic h a  p a r t e  
no o p ta  p o r  l a  r e s o l u c i ô n  (c o n  l a  que se  l e  d e v o lv e r la  l a  c o sa  -  
que é l  e n tr e g ô )  s in o  p o rq u e  l e  abone e l  v a lo r  que d e b ie r o n  e n t r e  
g a r l e  a  é l .
2 . 3 . 6 . 9 . -  Los dahos que han  de in d e m n lz a rs e  so n  c u a le s q u ie -  
r a  p ro d u c id o s ;  Y no s ô lo  lo s  s u f r id o s  h a s t a  d e te rm in a d a  f e c h a  (S e n  
t e n c i a  de 25 de E nero de 1 .9 2 9 ) .  La S e n te n c ia  de 7 de D ic iem b re  
de 1 .8 9 6  se f ia lô  l o s  i n t e r s s e s  d e l  p r e c io  abonado  p o r  l a  p a r t e  -  
in c u m p lid o ra ,  l o s  g a s to s  de e s c r i t u r a ,  l o s  d e re c h o s  r e a l e s  ( e n to n  
c e s  p a g a d o s ) ,y  c u a lq u ie r  o t r o  g a s to  s a t i s f e c h o  p o r  r a z ô n  d e l  con  
t r a t o  r e s u e l t o .
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La in d e m n lz a c iô n  p o r  dahos r e q u ie r e  que se  h ay a  s u f r id o  efeç^ 
t iv a m e u te  un p e r j u i c i o  que se  d e m u e s tre .
S e n te n c ia s  de :
4 de D ic iem b re 1 .924 12 de J u n io 1 .9 4 4
30 de Mayo 1 .9 2 5 10 de M arzo 1 .9 5 0
4 de J u l i o 1 .9 2 5 30 de Marzo 1 .9 5 0
10 de N oviem bre 1 .9 2 7 27 de F e b re ro 1 .9 5 1
13 de N oviem bre 1 .9 2 9 16 de J u n io 1 .9 5 3
28 de N oviem bre 1 .9 2 9 25 de O c tu b re 1 .9 6 2
6 de Mayo 1 .9 4 4 26 de E n ero 1 .9 7 8
S e n te n c ia s  que no h a ce n  s in o  reco g er^  p a ra  e l  c a so  d e l  a r t .  
1 .124 , l a  d o c t r i n a  g e n e r a l  de que l a  in d e m n iz a c iô n  no se  b a s a  en 
e l  hecho  d e l  in c u m p lim ie n to , s in o  que se  p r é c i s a  de u n  p e r j u i -  
c io  que e s  e l  que s e  in d e m n iz a .
2 . 3 . e . l O . -  La r e s o l u c i ô n  t i e n e  e f e c to  r e t r o a c t i v e . 
En e s t e  s e n t id o  s e n t e n c ia s  de :
10 de Marzo 1 .9 5 0
14 de N oviem bre 1 .9 6 2  
21 de N oviem bre 1*963
17 de M arzo 1 .9 6 4
23 de N oviem bre 1 .9 6 4
16 de O c tu b re  1 .9 6 7
Se rem o n ta  a s i  a  l a  f e c h a  y a  l a  f u e n te  de que n a c ie r o n  l a s  
o b l ig a c io n e s  r e c i p r o c a s ,  que h a n  de q u e d a r  como s i  no se  h u b ie s e n  
c o n t r a ld o ,  con d e v o lu c iô n  de lo  r e c ib id o  p o r  cad a  p a r t e  de l a  o t r a  
(y  h a s t a  a  l a  in c u m p lid o ra  puede s e r  que h a y a  de s e r l e  d e v u e l to  
a lg o ,  como o c u r re  s i  cum p liô  p a r c i a l m e n t e ) , no p u d ien d o  o b l i g a r -  
s e  a  n in g u n a  a  l a  d e v o lu c iô n  h a s t a  que no l e  s e a  d e v u e l to  a  e l l a .  
Se s o b r e e n t ie n d e  que p a r a  l o s  c o n t r a to s  de t r a c t o  s u c e s iv o  que y i  
n ie r o n  c u m p lién d o se  p o r  ambas p a r t e s  h a s t a  c i e r t o  moment o , l a  r e  
t r o a c c iô n  no a lc a n z a  s in o  a l  p e r io d o  en e l  que com ienza  e l  incum  
p l im ie n to  de una p a r t e . ( V e r  S e n te n c ia  de 28 de ju n io  de 1 .9 7 7 ) .
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2 . 3 . 6 . 1 1 . -  La a c c iô n  p a ra  p e d i r  e l  c u m p lim ien to  o l a  r e s o ­
lu c iô n  d u ra  q u in ce  aflos e n  e l  d e re ch o  comûn ( C f r .  a r t .  1 .964  d e l  
Ce. ).
La j u r i s p r u d e n c ia  h a  d ic h o  que p o r  e s a  ra z ô n  l a  a c c iô n  de -  
r e s o lu c iô n  d u ra  q iin c e  ahos (S e n te n c ia  de 24 de S e p tie m b re  de 1 .9 3 0 , 
12 de M arzo de 1 .9 6 5  y 20 de D ic iem b re  de 1 .9 7 7  y ta m b ié n  l a  de -  
14 de N oviem bre de 1 .9 2 7 , que aunque no d ic e  que du re  q u in c e  a h o s , 
s in o  que s ô lo  e x c lu y e  que se  a p l iq u e  e l  a r t .  1 .2 9 9 , s i n  em bargo -  
s i r v e  de apoyo a que a  f a l t a  de a n a lo g la  d e l  a r t l c u l o  1 .2 9 9 , se  -  
a p l iq u e  e l  1 .9 6 4 ) .  P ero  ta m b ié n  se  h a  a p l ic a d o  e l  a r t l c u l o  1 .2 9 9  
en  v e z  d e l  1 .9 6 4  y e n te n d id o  que d u ra  c u a t r o  ahos ( s e n t e n c ia  de -  
3 de D ic iem b re  de 1 .9 2 8  y ta m b ié n  l a s  de 14 de O ctubre  de 1 .9 1 4 ,
17 de Marzo de 1 .9 5 8 , cuyas a rg u m e n ta c io n e s  lo  p re s u p o n e ) .
A lgûn s e c t o r  d o c t r i n a l  s o s t i e n e  que d u ra  q u in ce  a h o s , e i n -  
v o ca  en  apoyo de e s t o , l a s  S e n te n c ia s  de 14 de O ctub re  de 1 .914  y 
24 de S e p tie m b re  de 1 . 9 3 0 , s i l e n c ià n d o  l a s  demâs en  f a v o r  y en  -  
c o n t r a .  A hora b i e n ,  l a  d e l  14 de O c tu b re  de 1 .914  no s ô lo  m a n t ie -  
ne l a  t e s i s  de l o s  q u in c e  a h o s , s in o  que p re su p o n e  l a  c o n t r a r i a -  
(v é a n se  lo s  h ech o s d e l  c a s o ,  e l  m otivo  t e r c e r o  d e l  r e c u r s o  y û l t i  
mo c o n s id e ra n d o )  ( 3 1 ) ,  y  e l  a d u c i r l a  en  apoyo de d ic h a  t e s i s ,  -  
s i n  d u d a , que v ie n e  m o tiv a d a  po rque  e s  c i t a d a  p o r l a  de 24 de -  
S e p tiem b re  de 1 .9 3 0  (que re a lm e n te  s i  l a  a p o y a ) ,  mas l o  e s ,  e n  -  
en  o rd e n , a  o t r o  e x tre m o .
En lo s  d e re c h o s  c a t a l â n  y n a v a r r o ,  l a  a c c iô n  d u ra  t r e i n t a  -  
a h o s , a  t e n o r  de lo s  a r t l c u l o s  344 de l a  C o m p ilac iô n  C a ta la n a  y -  
l a  Ley 39 de l a  C o m p ila c iô n  N a v a rra .
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3 * - E l  A r t l c u lo  1 .124  d e l  Codlgo C i v i l  y  l o s  t e r c e r o s  i a t e r e s a d o s .
E l  a r t l c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i v i l ,  s e  d e t i e n e  a n te  l o s  t e r  
c e r o s ,  e s  d e c i r ,  l a  a c c iô n  d im an an te  d e l  m enoionado p r e c e p to ,  no 
a lc a n z a ,  en  p r i n c i p l e ,  l a  e s f e r a  de lo s  t e r c e r o s : " E s t e  se  e n t i e n  
de s i n  p e r j u i c i o  de l o s  d e re c h o s  de t e r c e r o s  a d q u i r e n te s ,  con  a r r £  
g lo  a  l o s  a r t i c u l e s  1 .2 9 5  y 1 .2 9 8  y  a  l a s  d i s p o s i c io n e s  de l a  Ley 
H ip o te c a r i a " .  ( p â r r a f o  42 d e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l  C . c . ) .
En c o n s e c u e n c ia ,  l a s  a c c io n e s  r e s o l u t o r i a s  y l a s  r e s c i s o r i a s  
se  d e t ie n e n  a n te  lo s  t e r c e r o s .  E l  e f e c t o ,  no o lv id e m o s , que e s  -  
" i n t e r  p a r t e s " .  Es lo  mismo que una p r o h ib ic iô n  o b l ig a c i o n a l  de 
d is p o n e r  s ie n d o ,  p o r  t a n t o , de e f e c to  o b l i g a t o r i o  y  no s ie n d o ,  -  
p o r  e l  c o n t r a r i o ,  de e f e c to  r e a l .
P o r lo  c u a l ,  s e  pone de m a n i f ie s to  l a  o s t e n s i b l e  l i m i t a c i ô n  
d e l  a r t l c u l o  1 .124  que no l l e g a  a  t r a s p a s a r  a l  mundo de lo s  t e r ­
c e r o s .
S in  em bargo, s i  lo  h a ce  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  Ce. cuando -  
se  pone en  r e l a c i ô n  con  d e te rm in a d o s  p r e c e p t os de l a  Ley H ip o te -  
c a r i a .
P o r c o n s ig u ie n te ,  p a ra  que se  m an tenga l a  c o n s t r u c c iô n  so £  
t e n id a  so b re  e l  tem a , s e r a  p r e c i s o  tom ar en  c o n s id e r a c iô n  lo s  a r  
t i c u l o s  1 .1 2 4  y 1 .504  d e l  C ôdigo s u s t a n t iv o  y e l  a r t l c u l o  11 de 
l a  Ley H ip o te c a r i a .
ROCA SASTRE (3 2 )  a f i rm a  que: " l a s  a c c io n e s  fu n d a d a s  en  e l  -  
A r t2 . 1 .1 2 4  so n  de a lc a n c e  p e r s o n a l " .  S in  em bargo , dados lo s  t e r  
m inos en  que s e  e x p re s a  e l  A r t l c u lo  11 de l a  Ley H ip o te c a r i a  " l a  
e x p re s iô n  d e l  a p la z a m ie n to  d e l  p a g e , conform e a l  a r t l c u l o  10 no 
s u r t i r â  e f e c to s  en p e r j u i c i o  de t e r c e r o ,  a  menos que se  g a r a n t i -
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ce a q u é l  con  h ip o te c a  o se  dé a  l a  f a l t a  de pago e l  c a r â c t e r  de 
c o n d ic ié n  r é s o l u t o r l a  e x p l i c i t a " ,  c la ra m e n te  e s t a  d e d ic a d o  a  lo s  
t e r c e r o s .
E l r e s u l t a d o  s e r a ,  que e l  a u to m a tism o r e v o c a to r io  de l a  -  
c o n d ic ié n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  no v a  a  s e r  t a n  c o n tu n d e n te , como 
en  un p r i n c i p i o  p u d ie r a  p e n sa r s e .
La r e c i e n t e  R e s o lu c iô n  de l a  D ire c o iô n  G e n e ra l de lo s  R eg is  
t r o s  y  d e l  N o ta r ia d o  de 29 de D ic iem bre  de 1 .9 8 2  (B .O .E . de 19 -  
de E nero  de 1 .9 8 3 ) ( 3 3 ) ,  c o n t ie n e  un t e x t o  d e l  c u a l  se  d e sp ren d e  
q u e , lo  que no pone en t e l a  de j u i c i o  e s  l a  a p l i c a c i ô n  f r e n t e  a 
lo s  t e r c e r o s ;  lo  q u e , p o r  e l  c o n t r a r i o ,  c u e s t io n a  e s  o t r o  a s p e c to  
d i s t i n t o :  l a  e f e c t i v i d a d  r e s o l u t o r i a  " i n t e r  p a r t e s "  e n t r e  v e n d e -  
d o r y  com prador.
E v id e n te m e n te , d e n t r o  d e l  âm bito  de r e l a c i o n e s  e x c lu s iv e s  
que su rg e n  e n t r e  l a s  p a r t e s ,  se  pueden  su s  c i t a r  d i s t i n t a s  cuesti_q  
n é s .  P e ro  s i  e l  com prador vende  a  su  v e z  a  un t e r c e r o ,  no se  po­
d râ  in v o c a r  lo  p re c e p tu a d o  en  e l  a r t l c u l o  1 .124  n i  en  e l  1 .504  -  
d e l  C ôdigo c i v i l .  Ambos p r é c e p te s  l é g a l e s ,  en su  l e t r a ,  t i e n e n  -  
como campo p ro p io  l a s  r e l a c i o n e s  " i n t e r  p a r t e s " ;  y  h a c e  f a l t a  acu  
d i r  a  p r é c e p te s  c o n te n id o s  en  l a  Ley H ip o te c a r i a  -como so n  lo s  -  
a r t l c u l o s  14 y  3 7 - p a r a  s u s c i t e r  e f e c to s  r e s o l u t o r i o s  f r e n t e  a  -  
t e r c e r o s  ( 3 4 ) .
Se p r o d u c i r â  u n a  v a r i a c i ô n  c o n s i s t a n t e  en  que m ie n t r a s  lo s  
a r t i c u l e s  1 .124  y  1 .2 9 5  se  d e t i e n e n  a n te  lo s  t e r c e r o s  y ,  p o r  co n  
s i g u i e n t e , e l  v en d ed o r  p e r d e r â  e l  p l e i t o  s i  demanda a  un t e r c e r o  
de bu en a  f e  que te n g a  l a  c o s a  le g a lm e n te  en su  p o d e r ,  e l  a r t l c u ­
lo  11 de l a  Ley H ip o te c a r i a  p e rm ite  i r  c o n t r a  e l l o s .  Y v a  a  s e r  
a  é s t e  a r t s . ,  a l  que m ine l a  R e s o lu c iô n  a n te s  c i t a d a .  E s t a ,  e s  -
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q u iz â  e x c e s iv a m e n te  p r u d e n te ,  p e ro  se  com prende p o r  q u e , d e sd e  -  
e l  p r ism a  de l a  p o l i t i c a  j u r ld i c a , s u c e d e  a s i .
Una de l a s  ra z o n e s  se  puede e n c o n t r a r ,  en  e l  tem or de que -  
e l  v e n d e d o r , p o r  l a  i n c l u s i ô n  de l a  c l a u s u l a  r e s o l u t o r i a , r é c u p é ­
r é  a u to rn â tic am en te  e l  in m u eb le  y ,  ta m b ié n , p a r t e  d e l  p r e c i o ,  en  
e l  c aso  de que é s t a  se  h a y a  com binado con  una c l â u s u l a  p e n a l .P o r  
lo  c u a l  se  m a t iz a r â ,  en  s u  m em ento, l a  n e c e s id a d  de e s t a b l e c e r  -  
e x ig e n c ie s  de e q u id a d  r e s p e c t e  de lo s  a n t i c i p e s  c o b ra d o s .
En t a l  s e n t id o ,  l a  R e s o lu c iô n  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l an ­
t e s  m encionada e s t a b l e c e :  "en  e l  caso  de que c o n s ig n e  ju d ic ia lm e n  
t e  lo  que ha  c o b r a d o . . . " .  A nte  t a l  s u p u e s to ,  e l  v e n d ed o r c o n s ig -  
n a râ  a  f a v o r  d e l  com prador lo  que h aya  c o b ra d o , y  no s u r g i r â n  p r£  
b le m a s .
P e ro , acômo s e r â  p o s ib le  é s t a ,  s i n  un o f r e c im ie n to  de pago 
p r e v io ? .  La c o n s ig n a c iô n  j u d i c i a l  - r e g u la d a  en  e l  a r t i c u l e  1 .1 7 6  
d e l  Côdigo c i v i l  ( 3 5 ) , -  s o lo  t e n d r â  l u g a r ,  s i  se  r e a l i z a  un  p r e ­
v io  o f r e c im ie n to  de pago . S in  em bargo, e l  p â r r a f o  22 d e l  c i t a d o  
a r t l c u l o  h ace  un e le n c o  de s u p u e s to s  en  lo s  que l a s  c o n s ig n a c io -  
n e s ,  p o r  s i  s o l a s ,  p r o d u c i r l a n  lo s  mismos e f e c t o s ;  y a i  b i e n  e l  
su p u e s to  con tem p lado  no e s t â  l i t e r a l m e n t e  in c lu id o  en d ic h o  p â r r a  
f 0 , p o r  a n a lo g la ,  p o d r ia  s e r  a d m is ib le  l a  c o n s ig n a c iô n  a  que se  
r e f i e r e n  l a s  c i t a d a s  R e s o lu c io n e s .
S in  em bargo, l a  r e p e r c u s iô n  " i n t e r  p a r t e s " ,  v a  a  t e n e r  un 
a lc a n c e  d i s t i n t o .
Es c i e r t o  que e l  âm b ito  p ro p io  de lo s  a r t l c u l o s  1 .1 2 4  y -
1 .5 0 4  se a n  l a s  r e l a c i o n e s  " i n t e r  p a r t e s " ,  p e ro  no e s  mènes c i e r ­
to  que hay  d i f e r e n c i a s  n o ta b le s  en  lo  p re c e p tu a d o  e n  cad a  uno de 
e l l o s .
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En e l  p r im e ro , p a ra  que e l  caao  c o n t r o v e r t id o  se  dé p o r  re, 
s u e l t o ,  se  h a c e  n e c e s a r io  e l  e j e r c i c i o  de u n a  a c c iô n .
En e l  seg u n d o , p o r  e l  c o n t r a r i o ,  se  t i e n e  p o r  r e s u e l t o  e n  
e l  fo n d o . Como r e s u l t a d o  su rg e  e l  i n t e r é s  de re m a rc a r  l a  d i s c r e -  
p a n c ia  t a n  f u e r t e  que hay  en  c o n t r a  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  
e x p l i c i t a .
Es é v id e n te  que l a s  s e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  Supremo so b re  
e l  tem a , menguan l a  e f e c t i v i d a d  de l a s  c i t a d a s  c l â u s u l a s ,  y a  que 
l a  s u s ta n c ia  p r o v e n ie n te  d e l  A r t l c u lo  1 .1 2 4 , s e  i n s e r t a ,  de a ig u  
na m anera , en  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e b i l i t a n d o ,  c o n se c u e n te m e n te , l a  
f u e r z a  d e l  p r e c e p to .  La ra z ô n  e s  que e l  a r t l c u l o  1 .124  h ace  f a l ­
t a  que e l  T r ib u n a l  lo  d e c la r e  y ,  te ô r ic a m e n te  a l  m ènes, en  e l  a r  
t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  C ôdigo c i v i l ,  no e s  n e c e s a r io  ( 3 6 ) .
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1 . -  A n te c e d e n te s  h i a t ô r l c o s .
En e l  D erecho Romano l a  r e s o lu c iô n  se  p r o d u c la  de p le n o  d^  
re c h o  s i n  que f u e r a  n e c e s a r i a  l a  " i n t e r p e l l a t i o " , como y a  se  h a  l a  
h a  ü lp ia n o  ( 1 ) .  E s ta  t r a d i c i ô n  p asô  a  l a s  P a r t i d a s  (2 )  y a  t r a v é s  
de e l l a ,  a  l a  d o c t r i n a :  a s i  p a r a  G re g o rio  LOPEZ Y FEBRERO ( 3 ) ,  se  
h a la n  como l a  v e n ta  se  r e s o l v l a  s i n  n e c e s id a d  de r e q u e r im ie n to  -  
n i  de n o t i f i c a c i ô n  a lg u n a ;  e s  d e c i r ,  é s t a  c o n s t i t u l a  l a  f a s e  d e l  
" ip s o  i u r e " .
P ero  fu e  e l  f r a c a s a d o  P ro y e c to  de C ôdigo c i v i l  de GARCIA -  
GOYENA de 1 .8 5 1 , e l  que v a  a  in te r r u m p i r  e s t a  t r a d i c i ô n  (4 )  se c u  
l a r ,  y a  que en  su  a r t l c u l o  1 .4 3 3  prom oviô e l  p a so  d e l  " ip s o  i u r e "  
a  l a  n e c e s id a d  de r e q u e r im ie n to  p a ra  r e s o l v e r  l a  v e n ta .  Paso  de 
im p o r ta n c ia  t r a s c e n d e n t a l ,  po rq u e  h a s t a  e n to n c e s ,  n u e s t r o  D erecho  
t r a d i c i o n a l  no p r e v e la  l a  n e c e s id a d  de r e q u e r im ie n to  a lg u n o  p a ra  
q u e , de p le n o  d e re c h o , l a  v e n ta  se  d i e r a  p o r  r e s u e l t a ;  p r e c i s amen 
t e  como e l  P ro y e c to  de 1 .8 5 1  s i  lo  r e c o g l a ,  de a h l  que p a s a s e  po£ 
te r io r m e n te  a l  Côdigo c i v i l  de 1 .8 8 9  a l  s e r  e l  a r t l c u l o  1 .4 3 3  d e l  
P ro y e c to  e l  p re c e d e n te  de n u e s t r o  a r t l c u l o  1 .5 0 4  a c t u a l  ( 5 ) .  En 
d e f i n i t i v e ,  como d ic e  RODRIGUEZ ADHADOS ( 6 ) ,  " e l  a r t . 1504 p ro c é ­
dé d ire c ta m e n te  d e l  a r t .  1 .6 5 6  d e l  Côdigo de N apo leôn  s ie n d o ,  p o r  
t a n t o ,  s u  p r e h i s t o r i a ,  f r a n c e s a " .
2 ; -  N a tu ra le z a  . iu r ld ic a  de l a  f i g u r a .
La r e s o lu c iô n  d e r iv a d a  de e s t e  a r t l c u l o  ocupa un lu g a r  i n ­
te rm e d io  e n t r e  l a  p ro d u c id a  p o r  e l  cu m p lim ien to  de una v e rd a d e ra  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  y  l a  que se  d é r iv a  de l a  l la m a d a  c o n d ic iô n  
r e s o l u t o r i a  t â c i t a  c o n te n id a  e n  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l  C ôdigo c i ­
v i l .
No e s  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  po rque e l  e v e n to  d e l  impago d e l  
p re c io  no p roduce  " p e r  se "  l a  r e s o l u c i ô n ,  y a  que v a  a  s e r  a b s o lu
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t am eute  n e c e s a r i a  l a  n o t i f i c a c i ô n .  Se t r a t a  p u e s , de una c lâ u s u l a  
r e s o l u t o r i a  e x p re s a ,  se g ü n  m a n i f ie s ta n  BORRICAND e IRURZUN GOIGOA
( 7 ) .
E l r e q u e r im ie n to  que p r e d ic a  e s t e  a r t l c u l o ,  no e s  un re q u e  
r im ie n to  de pago d e l  p r e c i o ,  s in o  q u e , p o r  e l  c o n t r a r i o ,  s e  t r a ­
t a ,  como p o r  o t r a  p a r t e  y a  s e û a l a r a  MANRESA ( 8 ) , de una  n o t i f i c a  
c iô n  a u t é n t i c a  de que e l  v e n d e d o r  o p ta  p o r l a  r e s o lu c iô n  d e l  con 
t r a t o ;  a s i  queda r e i t e r a d o  p o r  una c o p io s a  j u r i s p r u d e n c ia  ( 9 ) ,  y 
p a ra  mâs a b u n d am ie n to , e l  a r t l c u l o  59 d e l  R .H . , a l  s u s t i t u i r  l a  
p a la b r a  " re q u e r im ie n to  p o r  l a  de n o t i f i c a c i ô n " ,  v ie n e  a  c o n f irm e r  
e s t a  d o c t r i n a .
Tam bién como a f i r m a  RODRIGUEZ ADRADOS ( 1 0 ) ,  p a re c e  p e r f e c -  
tam en te  v â l id o  e l  p a c to  p o r  e l  que e l  v e n d e d o r , a l  h a c e r  e l  re q u e  
r im ie n to  p r e v i s to  en  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  C o ., concede  un nuevo 
p la z o  p a ra  e l  pago d e l  p r e c io  d e b id o , y  s i  no lo  h i c i e r a ,  se  p ro  
d u c i r l a  l a  r e s o lu c iô n  de l a  co m p rav en ta  de p le n o  d e re c h o , y  y a  -  
s i n  n e c e s id a d  de r e q u e r i r l e  nuevam en te , p u es  e l  p r i m i t i v e ,  subsj^ 
d ia r i a m e n te , s i r v e  ( 1 1 ) .
P o r o t r a  p a r t e ,  e s  muy f r e c u e n t e ,  e n  l a  p r â c t i c a  a c t u a l ,  l a  
e x i s t e n c i a  de c o n t r a to s  de c o m p rav en ta , en  e l  que e l  p r e c io  a p la  
zado a p a re c e  in s t r u m e n ta l iz a d o  p o r  l e t r a s  de cam bio ( 1 2 ) ,  f r a c c i £  
nândose  de e s t a  fo rm a  e l  p r e c i o ,  l ib r â n d o s e  una  c a m b ia l p o r  e l  -  
v e n d ed o r p o r  e l  im p o rte  de c a d a  p la z o  q u e , a  s u  v e z ,  e s  a c e p ta d a  
p o r  e l  com prado r, c o n s tâ n d o  lo s  d a to s  e s e n c i a l e s  de e l l a s  e n  l a  
e s c r i t u r a  de co m p rav en ta . Toda g a r a n t l a  e s ,  hoy d l a ,  p o ca  a n te  -  
l a s  s i t u a c io n e s  que n u e s t r a  so c ie d a d  v ie n e  p a d e c ie n d o  a  c o n sec u en  
c i a  de l a s  i n s o lv e n c ie s  y c r i s i s  econôm icas de to d o  t i p o ;  p o r  e so  
FLORES MICHEO (1 3 )  d ic e  muy b ie n  que " e l  fundam en to  e s  a u m en ta r 
l a s  g a r a n t i e s  d e l  p r e c io  d e b id o  y no s a t i s f e c h o ,  en  e s t a  " o b s e s iô n  
de s e g u r id a d "  p ro p ia  de e s t o s  t ie m p o s " .
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A si a  l a  g a r a n t l a  d e r iv a d a  de l a  " a c t io  v e n d i t i " ,  e in c lu s o  
de l a  a c c iô n  e j e c u t i v a  p ro v e n ie n te  de l a  e s c r i t u r a  p u b l ic a ,  se  -  
ahade  l a  e j e o u t i v a  d im an an te  de l a  l e t r a  de cam bio f a c i l i t a n d o  -  
a s i  a l  v e n d e d o r , l a  o b te n c iô n  in m e d ia ta  d e l  p r e c io  m e d ia n ts  e l  -  
d e sc u e n to  o n e g o c ia c iô n  de l a s  c a m b ia le s  ( 1 4 ) .
Bn c o n c lu s iô n ,  s i  e l  p r e c io  a p la z a d o  e s t a  r e p r e s e n ta d o  p o r 
l e t r a s  de cam bio , l a  n o t i f i c a c i ô n  d e l  p r o t e s t e  no e s  v a l i d a  p o r 
s i  s ô l a  p a r a ,  de e s t a  fo rm a , p o d e r c u m p lir  con  e l  r e q u e r im ie n to  
p re v e n id o  en  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .  S i  b ie n  s ie m p re  
68 p o s i b l e ,  que en e l  a c t a  d e l  p r o t e s t e  se  a g re g u e  e s t e  m enciona 
do r e q u e r im ie n to .
3 . -  Sus e f e c t o s .
Una vez  e j e r c i t a d a  l a  " le x  c o o m is o r ia " , l a  r e s o lu c iô n  p ro ­
d u c i r â  lo s  s i g u i e n t e s  e f e c t o s :
1 2 ) E l v en d ed o r d e b e râ  r e s t i t u i r  a l  com prador e l  d in e ro  -  
que l e  d iô  en  c o n c e p ts  de " e n t r a d a "  ( s i  e s  que l a  h u b o ) ,  y lo s  -  
p la z o s  c o b ra d o s , po rq u e  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 3  d e l  C ôdigo c i v i l  d is p £  
ne a l  r e s p e c t e :
"Cuando l a s  c o n d ic io n e s  te n g a n  p o r  o b je to  r e s o l v e r  l a  
o b l ig a c iô n  de dar^ lo s  i n t e r e s a d o s ,  c u m p lid a s  a q u é -  
l l a s ,  d e b e râ n  r e s t i t u i r s e  lo  que h u b ie s e n  p e r c ib id o .
En e l  c aso  de p é r d id a ,  d é t é r i o r e ,  o me j  o r a  de l a  c o sa  
se  a p l i c a r â n  a l  que deba h a c e r  l a  r e s t i t u c i ô n  l a s  d i s  
p o s ic io n e s  que r e s p e c t e  d e l  d eu d o r c o n t ie n e  e l  a r t l c u  
lo  p r e c e d e n te .  En c u a n to  a  l a s  o b l ig a c io n e s  de h a c e r  o 
no h a c e r  se  o b s e r v a r â ,  r e s p e c t e  a  l o s  e f e c t o s  de l a  -  
r e s o lu c iô n  lo  d is p u e s to  en  e l  p â r r a f o  segundo  d e l  a r  
t l c u l o  1 .1 2 0 " .
22) S i  e l  p r e c io  a p la z a d o  p ro d u c la  i n t e r e s e s ,  se  com pensa- 
r â n  con e l l o s  lo s  f r u t o s ,  p e ro  s i  no lo s  p r o d u c la ,  e l  com prador 
d e b e râ  e n t r e g a r  adem âs de l a  c o s a ,  l o s  f r u t o s  a l  v e n d e d o r  ( C f r .  
a r t 2 1 .1 2 0  d e l  C o .) ;  s i  b i e n ,  é s t e ,  t i e n e  que s a t i s f a c e r  l o s  g a s
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t o s  h ech o s  p o r  a q u é l  p a ra  su  p ro d u c c ié n ,  r e c o le c c iô n  y c o n s e rv a -  
c iô n ,  ( C f r .  a r t s  356  d e l  C c . ) .
No o b s ta n te  lo  e x p u e s to ,  e s  f r e c u e n te  que se  e s t a b l e z c a  e l  
p a c to  de que e l  v e n d e d o r no t i e n e  que h a c e r  r e s t i t u c i ô n  a lg u n a , 
n i  in d e m n iz a r le  de a lg u n a  m anera  a l  c o m p ra d o r, s ie n d o  p e r f e c t a -  
m ente v a l id o  e l  mismo. B ie n  d i s t i n t o ,  p o r s u p u e s to ,  d e l  p a c to  -  
c o m iso r io  (1 5 )  de l o s  D erech o s R e a le s  de g a r a n t l a ,  que s i  se  h i -  
c i e s e  de t a l  fo rm a , s e r l a  n u lo .
Todo e l l o  s i n  p e r j u i c i o  de q u e , como muy b ie n  m a tiz a  KUIZ
MARTINEZ ( 1 6 ) ,  lo s  T r ib u n a le s  de J u s t i c i a  lo  m oderen , a p lic a n d o
lo  d i s p u e s to  e n  e l  a r t l c u l o  1 .154  d e l  Cc. que e s t a b l e c e :
"E l Ju e z  m o d if ic a r a  e q u i ta t iv a m e n te  l a  p ena  cuando l a  
o b l ig a c iô n  p r i n c i p a l  h u b ie r a  s id o  en  p a r t e  o i r r e g u l a r  
m ente cu m p lid a  p o r  e l  d e u d o r" .
A si, l a  R e s o lu c iô n  de l a  D ire c o iô n  G e n e ra l  de l o s  R e g is t r e s  
y  d e l  N o ta r ia d o  de 3 de J u n io  de 1 .9 6 1  (1 7 ) lo  a d m it iô  co m p le ta ­
m en te .
4 . -  E l  tem a de l a  a c tu a c iô n  a u to m a tic a  de l a s  c l â u s u l a s  con con­
d i c iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
A nte  e l  p ro b lem a  se  h a c e  n e c e s a r io  d e s t a c a r  s i  l a  r e s o l u ­
c iô n  c o n t r a c t u a l  a c tù a  a u to m â tic a m e n te  o , s i  p a r  e l  c o n t r a r i o ,  -  
h a b r l a  que p e d i r l a .  S i  se  o p ta s e  p o r  3a p o s tu r a  que m a n tie n e  que 
l a  r e s o lu c iô n  t i e n e  lu g a r  " ip s o  i u r e " ,  e l  r e s u l t a d o  no s l l e v a r l a  
a  que e l  com prador se  q u e d a r la  s i n  l a  c o s a .
Es d e c i r ,  en  e l  c aso  de que se  t r a t a s e  de una  f i n e a  u rb a n a , 
s i n  un b ie n  t a n  n e c e s a r io  como e s  l a  v iv ie n d a  y ,  en  e l  c a so  de -  
f i n c a  r d s t i c a ,  se  v e r l a  a g ra v ad o  e l  p ro b lem a  a l  d e j a r  a l  com pra­
d o r s i n  su  no rm al m edio de s u b s i s t e n c i a ;  lo  que s é r i a  s o c ia lm e n te
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in a c e p ta b le  y , lô g ic a m e n te , p r o d u c i r i a  una c i e r t a  d e sa z ô n  a l  «Tuez 
0 M a g is tra d o  que h ay a  de c o n o c e r  de l a  r e s o l u c i ô n .
En e f e c t o ,  t a i e s  c l â u s u l a s  r e s o l u t o r i a s ,  m uchas v e c e s ,  apa  
r e c e n  r e d a c ta d a s  po rque  a s i  l o  d e se a n  lo s  v e n d e d o re s ,  como s i  se  
p r o d u je r a  un au to m atism e  r e s o l u t o r i o ,  a  p e s a r  de que lo s  ï ïo ta i ’i o s  
nunca  d e ja n  de a d v e r t i r l e s ,  a n te  l a  i n s e r c i ô n  c o n t r a c t u a l  de l a s  
m ism as, que su  e f i c a c i a  e s  muy r e l a t i v e .
P e ro  e s e  au to m atism e  e s  lo  que no t i e n e  lu g a r .
Lo que su c e d e , en d e f i n i t i v e ,  e s  que e l  v e n d ed o r se  desium  
b r a  p o r e l  " e s p e j is m o " de l a  i n c l u s i ô n  en  e l  c o n t r a to  de com pra­
v e n ta  de una c lâ u s u l a  r e s o l u t o r i a ,  m ed ian te  l a  c u a l ,  v a  a  re c u p e  
r a r  " a u to m â tic a m e n te " e l  in m u eb le  en  e l  mismo i n s t a n t e  en  que se  
p ro d u zc a  e l  in c u m p lim ie n to  de pago d e l  p r e c io  a p la z a d o  de l a  con 
t r a p a r t e .  Y no e s  a s i .
E l a r t i c u l e  26 3® de l a  Ley H ip o te c a r i a ,  p o r  o t r o  l a d o ,  u n i 
cam ente c o n s id é r a  con  e f e c t o s  r e a l e s  l a s  p r o h ib ic io n e s  de d is p o ­
n e r  d im a n an te 8 de l a s  d o n a c io n e s , c a p i tu l a c io n e s  m a tr im o n ia le s  o 
t e s ts m e n to s ;  l a s  demâs so n  de c a r â c t e r  m eram ente o b l ig a c i o n a l .
E s to  p u d ie r a  s e r  c u e s t i e n a b le ,  y a  que se  e n t i e n d e ,  que s i  
una c o n d ic iô n  r e a i u t o r i a  e x p l i c i t a  puede e n e r v a r  l o s  e f e c t o s  -  
t r a n s m is iv o s  de l a  p ro p ie d a d ,  â p o r  que no d a r  e l  mismo a lc a n c e  -  
a  una p r o h ib ic iô n  de d is p o n e r  con  e f e c to s  r e a l e s ? ,  p o r  e je m p lo , 
in s e r ta n d o  una c lâ u s u l a  en  l a  que se  p ro h ib a  e n a je n a r  a l  a d q u ir e n  
t e  h a s t a  t a n to  no h a y a  s a t i s f e c h o  l a  t o t a l i d a d  d e l  p r e c io  a p la z a  
do .
A si e l  au to m atism e  q u e , a p a re n te m e n te , p a re c e  a f l o r a r  de — 
l a s  c lâ u s u l a s  no s e  v a  a  p r o d u c i r ,  s in o  que e s t a r â  s u p e d i ta d o  a
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l a  m o d erac iô n  que l a  d o c t r i n a  j u r i s p r u d e n c i a l  d e l  T r ib u n a l  Supre 
mo r e a l i z a  a l  i n t e r p r e t e r  l o s  a r t l c u l o s  1 .5 0 4  y 1 .1 2 4  d e l  C ôdigo 
c i v i l .
5 . -  La c u e s t i ô n  de s u  a d m is ib i l id a d  p o r  l a  J u r i s p r u d e n c i a .
E l a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  C ôdigo c i v i l  que p o r  s u  r e d a c c iô n  pa  
r e c e  t a n  c o n c lu y e n te  - a  p e s a r  de que c o n te n g a  una d ic c iô n  poco -  
f e l i z  a l  e s t a b l e c e r  "no h a y a  s id o  r e q u e r id o  j u d i c i a l m e n t e . . . "  s i n  
duda m e jo r  e x p u e s to  en  e l  a r t i c u l e  59 d e l  R eg lam en to  H ip o te c a r io ,  
a l  d is p o n e r "  se  h ag a  c o n s t a r  l a  n o t i f i c a c i ô n  j u d i c i a l . . . " -  en  r e a  
l i d a d  no lo  e s .
Lo que su ced e  e s  que d ic h o  p r e c e p to ,  con  su  e x p o s ic iô n  t a n  
c o n tu n d e n te , in d u c e  a  c r e e r  a l  v en d ed o r que e l  ù n ic o  r e q u i s i t e  -  
que queda p e n d ie n te  p a ra  que se  r e a l i c e  e l  a u to m atism e  de l a  o lâ u  
s u l a ,  e s  l a  s im p le  c o m u n ica c iô n  d e l  mismo a l  com prado r. F â c i l  con  
c lu s iô n  a  l a  que se  l l e g a  p o r  l a  c r e e n c ia  de que "en  com unicando" 
ya  se  r e s u e lv e .  P e ro  e s t e  h e c h o , s e n c i l la m e n te ,n o  o c u r r e .
La r a z ô n  se  debe  a  que t a n to  l a  J u r i s p r u d e n c ia  d e l  T r ib u n a l  
Supremo ( 1 8 ) ,  como l a  de l a s  r e s o lu c io n e s  de l a  D ire c o iô n  G e n e ra l  
de lo s  R e g is t r o s  y  d e l  N o ta r ia d o  ( 1 9 ) ,  p ro c e d e n  a  i n t r o d u c i r  l a  
d o c t r in a  em anada de l a  i n t e r p r e t a c i ô n  que se  l l e v a  a  e f e c t o  d e l  
a r t i c u l e  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l  en  e l  a r t i c u l e  1 .5 0 4  d e l  mismo -  
Cuerpo L e g a l,  con  e l  r e s u l t a d o  de una m i t ig a c iô n  de lo s  e f e c t o s  
de un t e ô r i c o  au to m atism e  a l  i n s u f l a r  e l  e s p i r i t u  de a q u é l .
P o r t a l  m o tiv o , e l  a r t i c u l e  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l  p e r d e r â  
o p e r a t iv id a d .  C o n se c u en tem en te , to d o  e l l o  c o n d u c ir â  a  que s e a  im 
p r e s c in d ib le  l a  i n t e r p o s i c i ô n  de u n a  dem anda, l le v a n d o  e l  a s u n to
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a  p l ë to  y d eb ien d o  p o n e r f i n  a l  l i t i g i o  l a  c o r r e s p o n d ie n te  s e n te n  
c i a  j u d i c i a l ;  s ie n d o  é s t a  l a  que d e te rm in a râ  l a  p ro c e d e n c ia  o im 
p ro c e d e n c ia  de l a  r e s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l  a l  s e r  c la ra m e n te  in o p £  
r a n t e  e l  au to m atism e  de l a  c l a u s u l a .
A c o n s e c u e n c ia  de l a  p e n e t r a c iô n  d e l  e s p i r i t u  d e l  a r t l c u l o
1 .1 2 4  en e l  1 .5 0 4 , se  o r i g i n a r a  que e s t e  u l t im e  quede to ta lm e n te  
s u p e d ita d o  a  a q u é l .  La c o n c lu s iô n  s e r a  q u e , t a n t o  l a s  s e n t e n c ia s  
e m it id a s  p o r  e l  T r ib u n a l  Supremo como l a s  r e s o lu c io n e s  p ro v e n ie n  
t e s  de l a  D ire c o iô n  G e n e ra l de  lo s  E e g s tr o s  y d e l  N o ta r ia d o ,  no 
p e rm ite n  que e l  v e n d ed o r r e s u e lv a  a u to m a tic a m e n te  e l  c o n t r a to  de 
com praven ta  de in m u e b le s  p o r  impago d e l  p r e c io  a p la z a d o , m e d ia n te  
s ô lo  e l  a c t a  n o t a r i a l ,  s in o  que d e b e râ  o b te n e r  l a  o p o r tu n a  s e n te n  
c i a  j u d i c i a l  que a s i  lo  p ro n u n c ie  y  m ande. Y p a ra  o b t e n e r l a ,  h a -  
b r â  de s e r  p ro b ad a  l a  e x i s t e n c i a  de una v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  
r e b e ld e  y o b s t a t i v a  a l  cu m p lim ien to  y ,  que é s t e ,  s e a  im p u ta b le  a l  
d e u d o r. A s i como ta m b ié n  q u e , e l  v e n d e d o r , te n g a  to d a s  su s  o b l ig a  
c lo n e s  s u s t a n c i a l e s  c u m p lid a s , t a l  y como se  r e q u ie r e  p a r a  lo s  -  
p re c e p tu a d o  en e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4  d e l  C ôdigo c i v i l .
Y a s i ,  p o r  v i a  de c o n s e c u e n c ia ,  v a  a  q u e d a r  p a te n t i z a d o  c£  
mo un a r t i c u l e ,  e l  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l ,  p e r t e n e c ie n te  a  l a  p a r  
t e  g e n e r a l  de l a s  O b l ig a c io n e s ,  se  e x t ie n d e  d e n tro  de un c o n te x te  
que e s  p e c u l i a r  y  e s p e c i f i c o  d e l  c o n t r a to  de com praven ta  de inm ue 
b l e s ,  e l  a r t i c u l e  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .
6 . -  iCômo se  h a c e  p r e s e n t s  a l s r t i c u l o  1124 d e l  C .C. en  e l  a r t i c u ­
l e  1504 d e l  mismo Cuerpo L e g a l? .
Los J u e c e s ,  y  l o s  A l to s  T r ib u n a le s  ta m b ié n , e s t â n  a co stu m  
b ra d e s  a  que e l  a r t .  1 .1 2 4  d e l  C .C . r e q u ie r e  una s e n t e n c i a .
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P a r e c e r i a  que d e c i r  " i m p l i c i t e s " ( " l a  f a c u l t a d  de r e s o l v e r  
l a s  o b l ig a c io n e s  se  e n t ie n d e  i m p l i c i t e  en  l a s  r e c i p r o c a s " ) ,  e s  -  
i g u a l  que m an ten e r que se  puede c o n s e g u ir  d i r e c ta m e n te ,  p e ro  como 
e l  T r ib u n a l  Supremo e x ig e  l a  p r e s e n c ia  de una  s e n t e n c ia  que re s u e l .  
v a  lo s  c a s o s  p l a n t e  ado s  p o r  e l  a r t .  1124 , r é s u l t a  q u e , e x p a n s iv a  
m en te , lo  e x ig e  ta m b ié n  p a r a  lo s  que p la n te e n  e l  a r t .  1504 C .C.
En c o n s e c u e n c ia ,  e l  v e n d ed o r v e r â  f r u s t r a d a s  su s  a s p i r a c i o  
n é s  de r e s o l v e r  p o r  s i  s o l o ,  desm oronândose d e f in i t iv a m e n te  l a s  
e s p e ra n z a s  que d e p o s i tô  en  e l  au to m atism e  de l a  c l â u s u l a ,  a l  con 
f i a r  en que l a  s u f i c i e n c i a  de l a  co m u n icac iô n  b a s ta b a  p a r a  p ro v £  
c a r  l a  r e s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l .  Va a  q u e d a r é s t e  b a s t a n t e  in d e fe n  
so y a  l a  e s p e r a  d e l  d e s a r r o l l o  de un p l e i t o  que q u iz â s  p u d ie r a  
s e r l e  a d v e r s e .
En c o n c lu s iô n :  e l  au to m atism e  de l a  c l â u s u l a  no se  p ro d u c e , 
p ues a l  im p l ic a r  e l  a u to m atism e  que l a  r e s o l u c i ô n  se  p ro d u z c a  s i n  
l a  v o lu n ta d  de l a s  p a r t e s  y p o r  d i s p o s i c iô n  de l a  l e y ,  no su ced e  
e s to  a q u i ,  y a  que aün  con  l a  co m u n icac iô n  d e l  r e  q u e r im i e n t  o a l  -  
com prado r, l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  no t e n d r â  lu g a r  p o r  e l  mero 
impago d e l  p r e c io  a p la z a d o .
7 . -  " R a tio  i u r i s ".
Una de l a s  r a z o n e s  se  e n c u e n tr a ,  s e n c i l l a m e n te ,  en  que se  
i n t e r p r é t a  que e l  com prador h a  pagado d i n e r o ,  q u e r ié n d o s e  h u i r ,  
en c o n s e c u e n c ia ,  d e l  hecho de que e l  v e n d e d o r  r é c u p é r é ,  s i n  m âs, 
e l  inm ueb le  y  su  c o n t r  a p a r t é  se  quede ab s  o l u t  am ent e s i n  n a d a .
Lo que su b y a c e , en  d e f i n i t i v e ,  e s  un p ro b lem a  de r e l a c i o ­
n es e n t r e  ambas p a r t e s  c o n t r a t a n t e s .  P o r  t a n t o  e s  mâs v e r o s i m i l  
que e l  au to m atism e  p u d ie r a  s e r  a d m itid o  s i  s e  h u b ie s e  p a c ta d o  l a
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d e v o la c iô n  p o r  p a r t e  d e l  co m prado r.
E l  fu n d a m e n to en que e l  T r ib u n a l  Supremo se  b a s a  p a ra  no -  
d a r  a u to m a tism e  r e s o l u t o r i o  a  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1504 C .G ., 
p a re c e  s e r ,  i m p l i c i t a m e n te , un p ro b lem a  de v iv ie n d a .  La v iv ie n d a  
e s  un b ié n  de consumo a b s o lu ta m e n te  n e c e s a r io  y ju e g a  un  p a p e l  -  
im p o r ta n t is im o  en  l a  econom la  d e l  p a ie  ( 2 0 ) .  E l p r i v a r  de e l l a  a  
una p e rs o n a  su p o n e , p r â c t i c a m e n te , s u m ir le  en  l a  mas t e r r i b l e  de 
l a s  m i s e r i e s ,  o c a s io n â n d o le  un p e r j u i c i o  t a l ,  que e s  f â c i l  de p re  
v e r  que no p u ed a  r e s u p e r a r s e  d e b id o  a l  a l t i s i m o  p r e c io  que en  -  
n u e s t r a  s o c ie d a d  a lc a n z a n  e s t a  c la s e  de b ie n e s .  De a b i  l a  a v e r s io n  
a  d e c r e t a r  l a  r e s o l u c i ô n  de t a l  t i p o  de co m p rav en tas  p o r  p a r t e  de 
J u e c e s  y  M a g is tra d o s  que deben  e n te n d e r  de e l l a s ,  a l  t e n e r  p r e se n  
t e  e l  v a l o r  e x t r a o r d i n a r i o  que se  h a  v e n id o  dando h i s tô r ic a m e n te  
a  lo s  b ie n e s  in m u e b le s .
8 . -  ^Puede l l e g a r  a  s e r  l e o n in a  l a  c l a u s u l a ? .
S i ,  "p rim a  f a c i e "  p o d r i a  p e n s a r s e  en  una f â c i l  r e s p u e s ta  -  
a f i r m a t i v a ,  s i  p o r  e l  c o n t r a r i o  examinamos a  fondo  l a  c u e s t iô n ,  
la  r e s p u e s t a  que e n c o n tra re m o s  e s  que l a  c l a u s u l a  r e s o l u t o r i a  no 
s é r i a ,  en  p r i n c i p l e ,  l e o n i n a ,  s i  lo  û n ic o  que p ro d u c e , e s  l a  r e -  
s o lu c id n  c o n t r a c t u a l  con  c a r â c t e r  r e t r o a c t i v e  v o lv ie n d o  e l  p r e c io  
a  manos d e l  com prador y e l  inm ueb le  a  l a s  d e l  v e n d e d o r , s ie n d o  -  
lo  e q u i t a t i v o  l a  a d ecu ad a  in d e m n iz a c iô n  p o r  dahos y p e r j u i c i o s  -  
c au sa d o s  p o r  p a r t e  d e l  t i l d a d o  de in c u m p lid o r .
La in d e m n iz a c iô n  p o r  dahos y p e r j u i c i o s ,  p o r  muy e le v a d o s  
que f u e s e n  e s t im a d o s  u n i l a t e r a lm e n t e , jam âs s é r i a  u s u a r i a ,  ya  que 
como muy b ie n  h a  p u e s to  de r e l i e v e  l a  d o c t r i n a  j u r i s p r u d e n c i a l ,  
" lo s  d ahos y  p e r j u i c i o s  que se  in d em n icen  so n  lo s  r e  aime n te  p ro — 
d u c id o s " ,  y  e s t e s  han  de p r o b a r s e .  Y p o r  t a n t e ,  s é r i a  lo  d eb id o  
en j u s t i c i a  a l  p e r ju d ic a d o  p o r  c a u sa  d e l  in c u m p lim ie n to .
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Lo d e c i s i v e ,  en  c o n c lu s iô n  e s  q u e , p o r  m edio de l a  c l a u s u l a ,  
no se  i n c u r r a  en  un s u p u e s to  (fe u s u ra  ( 2 1 ) .  En e f e c t o ,  p o d r ia  c r e e r  
s e  que e l  fundam ento  de to d o  e s  un p ro b lem a  de u s u r a .  Y e s t e  e s  
a s i ,  p o rq u e , con  g ra n  f r e c u e n c i a ,  se  v ie n e  e s ta b le c ie n d o  en  l a s  -  
c o m p rav en tas  de in m u eb les  a  p la z o s  una  c la u s u l a  p e n a l  p o r  l a  que 
e l  com prador p ie rd e  to d o  o p a r t e  d e l  p r e c io  pagado en caso  de i n ­
cu m p lim ien to  a l  que s ig a  l a  r e s o l u c i ô n  com binada con l a  c l a u s u l a  
p e n a l .
E s te  p rob lem a no e s  p ro p ia m e n te  r e l a t i v e  a  l a  r e s o l u c i ô n  -  
c o n t r a c t u a l  s in o  a  una c l â u s u l a  p e n a l  que s i  puede l l e g a r  a  s e r  -  
l e o n in a .  Y e n  p r i n c i p l e ,  é s t a ,  no t e n d r i a  porqué o b s ta r  a  l a  r e ­
s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to ,  desde  e l  momento que en  e l  a r t .  1 .1 5 2  G.G. 
se  o to rg a  una  f a c u l t a d  de m o d e ra c iô n  e q u i t a t iv a  de l a  pena conven 
c io n a l  a l  J u e z ,  p re c is a m e n te  en  fu n c iô n  de l a  p o s i b i l i d a d  de que 
t a l  c l â u s u l a  l l e g a s e  a  c o n v e r t i r s e  en  l e o n in a .
A nte l a  p re g u n ta  de que s i  e l  v e n d ed o r r é c u p é r a  t a n t e  e l  -  
inm ueb le  como una p a r t e  d e l  d in e r  o que ya  l e  h aya  abonado e l  com­
p r a d o r ,  i e s  un su p u e s to  c la r o  de c lâ u s u l a  l e o n in a ? .  La r e s p u e s t a  
l a  e n co n tra re m o s  en  lo s  l i m i t e s  g e n é r ic o s  d e l  e n r iq u e c im ie n to  i n -  
j u s t i f i c a d o ,  s ie n d o , en  e l  fo n d o , un p rob lem a de oquidad ( 2 2 ) .
9 . -  C u a tro  a f i rm a c io n e s  a c e r c a  d e l  p ro b lem a e s tu d ia d o .
P r im e r a . -  Las c lâ u s u l a s  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  
so n  de c o n te n id o  l i t e r a l  t e r m in a n te .
S e g u n d a .-  Su e f e c to  q u e d a , en  e l  a r t i c u l e  1 .5 0 4  d e l  Gôdigo 
s u p e d ita d o  a l a  n o t i f i c a c i ô n .
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T e r c e r a . -  S iu  em bargo , seg û n  l a  j u r i e p r u d e n c ia ,  n i  aûn con 
e s t e  r e q u i s i t e  se  da  e l  au tom atism o  r e s o l u t o r i o .
C u a r t a . -  P o r l a  p e n e t r a c iô n  d e l  a r t .  1124 en  e l  âm b ito  d e l  
1504  C .C ., l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  de com praven ta  de in m u e b le s  
p o r  impago d e l  p r e c io  a p la z a d o , v ie n e  d e te rm in a d a  no p o r  e l  mero 
re q u e r im ie n to  s in o  p o r  l a  s e n t e n c ia  j u d i c i a l .
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C om m isoria" . R e v is ta  C r i t i c a  de D erecho  I n m o b i l i a r io  . Tomo 
XLI 1 .9 6 8 , p a g s . 53 y s s .
(7 )  C f r .  BORRICAND, J e a n .  "La c la u s e  r é s o l u t o i r e  e x p re s s e  dans -  
l e s  c o n t r a c t s " ,  en  Revue T r im e s t r e l i e  de D r o i t  c i v i l .  1957, 
p â g s . 437 y s s .  IRÜRZUIÎ GOICOA, Dom ingo, "La c l â u s u l a  r é s o l u  
t o r i a  y e l  p a c to  c o m iso r io "  en  H e v is ta  I n t e r n a c i o n a l  d e l  No- 
t a r i a d o  nS 52 , 4 s T r im e s tr e  1 .9 6 1 , p â g s .
(8 )  V id . C a p itu lo  22 n2 5 ,3  "E l r e q u e r im ie n to  a l  co m p rad o r" , p â g .6 2 .
(9 )  V id . e n t r e  o t r a s ,  l a s  s e n te n c ia s  de 5 de e n e ro  de 1946, 23 -  
de S e p tie m b re  de 1 .9 5 9 , 23 de Mayo de 1 .9 8 1 , 5 de D ic iem bre  
de 1 .9 8 3  ( s o n  dos s e n t e n c ia s  d i c t a d a s  e l  mismo d ia )  y l a  de 
12 de Marzo de  1 .9 8 5 , e s t a s  u l t im a s  e s t â n  c o n te n id a s  en l a  -  
T e s is  en  e l  C a p itu lo  segundo , p â g s . 67 a  76 .
( 1 0 ) V id . O p . c i t . ,  p â g s . 61 y  s s .
( 1 1 ) V i d . ,  e n t r e  o t r a s ,  l a s  s e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 
30 de Mayo de 1 .9 4 2  y 30 de O c tu b re  de 1 .9 5 6 .
( 1 2 ) C f r .  e l  C a p itu lo  22 n 2 5*2. "E l u so  de l a s  l e t r a s  de cam bio 
p a r a  in s t r u m e n te r  l o s  pagos de l o s  p la z o s  s u c e s iv o s " .  P a g .66 y s s  
C f r .  HERNANDEZ GIL, A n to n io  "D erecho de O b ld g ac io n es"  I .  Ma 
d r i d  1 .9 6 0 . Segunda R e im p re s iô n . E d i t o r i a l  S uc . de R iv a d e -  
n e y ra .  M ad rid , 1976, p â g . 419 y  s s .
( 1 3 ) V id . FLORES MICHEO,R. "Form as i n d i r e c t e s  o a t l p i c a s  de g a ra n  
t i a " .  en E s tu d io s  de D erecho  P r iv a d o , c o o rd in a d o r  p o r  A. de 
l a  E sp e ra n z a  M a r t ln e z -R a d io , 1 .9 6 2 , T . I ,  p â g s . 588 y s s .
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(1 4 )  No e n tra m o s  e n  lo a  p ro b lèm es  que p la n te  a  é s t a  m o d a lid ad  de 
c o m p ra v e n ta , en  su  r e l a c i ô n  con e l  a r t i c u l o  1 .1 7 0  d e l  Ce. y  
e l  p e r j u i c i o  de l a  l e t r a  de cam bio ; l a s  r e l a c i o n e s  e n t r e  l a  
a c c iô n  c a u s a l  y  e j e c u t i v a ;  "q u id "  s i  se  p a c ta  l a  r e s o l u c i ô n  
d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  O c .:  m o d a lid ad e s  de l a  c a n c e la c iô n ,  
e t c . . .  Todo e l l o  t r a t a d o  m ag n if ie a m e n te  en  e l  t r a b a j o  de RO 
BRIGUEZ ADRADOS, v i d .  p a g s . 65 y s s .
(1 5 )  V id . " E l p a c to  de r é s e r v a  de dom inio  en  lo s  b ie n e s  in m u e b le s"  
AMOROS GUARDIODA, M. R e v is ta  C r i t i c a  de  D erecho  I n m o b i l i a r io
1 .9 7 2 , p â g s . 9 a  4 1 . -  "E l p a c to  c o m iso r io  en  l a s  c o m p ra v en ta s  
de in m u e b le s"  MULLERAT BaLMA^A,R. A n u a rio  de D erecho  c i v i l  
A b r i1 - J u n i 0 1 .9 7 1 ,  Tomo XXIV, f a s c . I I ,  p â g s . 481 a  5 2 9 .-  "E l 
p a c to  c o m iso r io  te m p o r a l .  Su c a n c e la c iô n  p o r  l a  v i a  d e l  a r t l  
c u lo  355 d e l  R eg lam en to  H ip o te c a r io " , RODRIGUEZ LOPEZ,F . Re* 
v i s t a  C r i t i c a  de D erecho  I n m o b i l i a r i o .  E n e ro -P e b re ro  1 .9 8 1 , 
n2 542 , p â g s . 9 a  37 .
(1 6 )  C f r . " P r e c io  a p la z a d o . A r t i c u lo  11 de l a  Ley H ip o te c a r ia  y 59 
d e l  R e g la m e n to " . H e v is ta  C r i t i c a  de D erecho I n m o b i l i a r i o .  Oç_ 
tu b r e  1 .9 4 8  p â g s .  601 y  s s .
(1 7 )  V id . A n u a rio  de l a  D i r e c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g is t r e s  y d e l  
N o ta r ia d o  afio . 1961 p â g s . 21 a  25 M ad rid , 1 .9 6 2 .
(1 8 ) V id . C a p i tu lo  VI de l a  T e s is  nS 3 l e t r a  B . , p â g .342 a  348.
(1 9 )  V id . C a p i tu lo  V II de l a  T e s is  n2 7 , p â g .386 a  391.
(2 0 ) V id . C a p itu lo  I I I  de l a  T e s i s ,  n2 1 " a lu s iô n  a  l a  r e c i e n t e
g e n e r a l i z a c i ô n  de c l â u s u l a s  de v e n ta  con c o n d ic iô n  r e s o l u t £  
r i a  e x p l i c i t a .  P â g .100 y s s .
(2 1 ) A c tu a lm e n te , con g r a n  f r e c u e n c i a ,  y  con  r e f e r e n c i a  a  l o s  -  
p ré s ta m o s  b a n c a r io s  é s t o s  a p a re c e n  c a n a l iz a d o s  a  t r a v é s  de 
c u e n ta s  c o r r i e n t e s ,  e s  d e c i r ,  lo  abonan p o r  medio de u n a  -  
c u e n ta  c o r r i e n t e  b a n c a r i a ;  y  e s  p re c is a m e n te  p o r  c o n se c u e n -  
c i a  de l a  t é c n i c a  o d e l  m ecanism o de l a  misma lo  que v a  a  -  
o r i g i n a r  un i n t e r é s  co m puesto . &Por qué é s to  a s l ? ,  p o rq u e  a  
cad a  d i s p o s i c iô n  l e  c o n s o l id a n  e l  c a r g o ,  acum ulando lo s  i n ­
t é r e s s é  a l  c a p i t a l  ( a n a to c is m e ) .
De a h l  que s u r g i e r a  l a  n e c e s id a d  de l a  d e fe n s a  de l a  s o c i e ­
dad c o n t r a  l o s  c r é d i t o s  de i n t e r e s e s  d e s p ro p o rc io n a d o s  (Ley 
de A z c â ra te  de 1 .9 0 8  c o n t r a  l a  u s u ra ,  a r t .  12 , que tom a en  -  
c u e n ta  un t a n to  p o r  c ie n to  de i n t e r é s  que s e a  mas e le v a d o  d e l  
h a b i t u a i  en  e l  memento de que se  t r a t e ,  y  l a  n e c e s id a d  impe 
r i o s a  de l a  p e rs o n a  e n  una d e te rm in a d a  e ta p a  de su  v i d a ) .  -  
Es lô g ic o  que se  h i c i e r a  a s l  y a  que d e sp u és  de l a  p r im e ra  -  
G u e rra  M und ia l s u rg e  un i n te r v e n e io n ism e  e s t a t a l ,  s ie n d o  -  
abandonado  e l  p r i n c i p i o  de l i b e r t a d  t o t a l  y  c o n sec u en te m e n - 
t e  s u rg e  e l  c o n t r o l  p o r  p a r t e  d e l  E s ta d o  de lo s  i n t e r e s e s  -  
b a n c a r io s .
De a h l  que s e a  im p o r ta n te  e s t a b l e c e r  l a s  g ra d a c io n e s  de lo s  
in c u m p lim ie n to s , s ie n d o  e s e n c i a l  que é s t o s  te n g a n  r e l e v a n c i a  
con r e s p e c t e  a  l a  f i n a l i d a d  de l a  p r e s t a c iô n .  Porque c o n t r a  
to  e s ,  no lo  que e s t a b l e z c a n  l a s  p a r t e s ,  s in o  lo  que c o n f i -  
g i^ a n  é s t a s  de a c u e rd o  con  l a s  p r e s t a c io n e s .  V id . "La e x c lu  
s iô n  de s o c io s " .  c a u s a s  l é g a l e s .  G a rc ia  V i l l a v e r d e ,  R a f a ë l ,*  
en  e s p e c i a l  e l  c a p i tu l o  V I . I I I ,  l e t r a  B) 3 c ,  p a g s . 229 a  237 
E d i t o r i a l  M o n teco rv o , S .A . M ad rid , 1 .9 7 7 .
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(2 2 )  V id . "C o m en tario s  a l  C .C . y c o m p ila c io n e s  f o r a l e s " .  Tomo -  
XXIV ( a r t s .  1887 a  1929. s e c c iô n  2 « , " E l  cob ro  de lo  in d e b i  
d o " , a r t s .  1895 a  1901) cornentados p o r  S a n to s  B r i z ,  J a im e , -  
p â g s . 72 a  92 .
C A P I T U L O  S E X T O
CAPITULO SEXTO
MUESTRA LE LA DOCTRINA JURISPRUDENCIAL SOBRE LA RESOLUCION CON­
TRACTUAL. ESPECIAL REFERENCIA A LA RECAIDA SOBRE EL ARTICULO -
1 .504  DEL CODIGO CIVIL. -
I . -  SentencisLS que n ie g a n  e l  au tom atism o  r e s o l u t o r i o ,  t a n t o  en  -  
l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .124  como d e l  1 .5 0 4  d e l  Côdigo -  
c i v i l .
I I . -  S e n te n c ia s  que a f irm a n  que se  p ro d u ce  e l  e f e c to  r e s o l u t o r i o .
I I I . -  B a la n c e  e s t im a t iv e  : p r o p o s ic io n e s  que se  deducen  d e l  e x a ­
men de l a  J u r i s p r u d e n c ia  c i t a d a :
a ) Ocho p r o p o s ic io n e s  d e d u c id a s  de l a  J u r i s p r u d e n c ia  r e l a t i  
v a  a l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l .
B) R e la c iô n  e n t r e  l o s  a r t i c u l e s  1 .124  y  1 .504  d e l  Côdigo -  
c i v i l :  Los o p c io n e s  j u r i s p r u d e n c i a l e s .
G) T rè s  p ro p o s ic io n e s  e x t r a ld a s  ju r is p r u d e n c ia lm e n te  s o b re  
e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .
—186—
I . -  S e n te n c ia s  que n ie g a n  e l  au tom atism o  r e s o l u t o r i o .  t a n to  en  l a  
a o l i c a c i ô n  d e l  A r t i c u lo  1 .124  como d e l  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .
Las s e n te n c ia s  que se  s i n t e t i z a n  seg u id am en te  en  e s t e  a p a r -  
t a d o ,  se  r e f i e r e n  a  l a s  c o n d ic io n e s  g é n é r a le s  p a ra  l a  a p l i c a c i ô n  
d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4 , t a n to  u t i l i z a n d o  l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a ,  co­
mo l a  a l t e r n a t i v a  de e x i g i r  e l  c u m p lim ien to  de l a  o b l ig a c iô n .
En e s t a ,  como puede o b s e rv a r s e  p o r  e l  volum en de l a s  s e n te n  
c ia s  r e s u m id a s , l a  l l n e a  J u r i s p r u d e n c i a l  m a y o r i t a r i a ,  c o n s ta n te  y  
e s t a b l e ,  que a f i rm a ,  t a n t o  e x p l i c i t a  como im p l lc i t a m e n te , l a  n ece  
s id a d  de que l a  r e s o l u c i ô n ,  s a lv e  mutuo d e s i s t im ie n to  d e l  c o n t r a ­
t o ,  se  d e c la r e  ju d ic ia lm e n te .
Y é s t o  t a n to  r e s p e c to  a l  e j e r c i c i o  de l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o ­
r i a  i m p l l c i t a  y  g e n e r a l  en  to d o s  lo s  c o n t r a to s  b i l a t é r a l e s  de l o s  
que d im anan o b l ig a c io n e s  r e c i p r o c a l ,  como l a  a p l i c a c i ô n  d e l  p r e -  
c e p to  e s p e c i a l  que en  l a  r e s o lu c iô n  de l a  co m p rav en ta  de b ie n e s  -  
in m u eb les  e s t a b l e c e  e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l ,  en  v i r t u d ,  
en e s t e  u l t im o  c a s o , de c o n s id e r a r  l a  norma g e n e r a l  d e l  a r t i c u l o
1 .1 2 4  - y  p o r  t a n t o ,  l a  c o r r e s p o n d ie n te  J u r i s p r u d e n c ia  r e c a l d a  so ­
b re  é l -  como p re s u p u e s to  p a ra  l a  a p l i c a c i ô n  de l a  norm a e s p e c i f i -  
ca  d e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l .
SENTENCIA LE 28 DE ENERO 1944 ( l )
D. R a fa e l  M ontes D laz  y  M# Bru. y  Lozano c o n t r a  D .Jo sé  S anche  z • 
San c h e z .
CASACION POR INERACCION DE LEY. -  O b lig a c io n e s  r e c l p r o c a s . -  R eso ­
lu c iô n  de c o n t r a to  en  c a so  de in c u m p lim ie n to  p o r  una de l a s  p a r ­
t e s :  C u e s tiô n  a c e rc a  de s i  e s  e q u iv a le n t s  a l  in c u m p lim ie n to  e l  -
- 187 -
mero r e t r a s o  en  e l  p a g o ,-  P la z o  de l a s  o b l ig a c i o n e s . -  A p re c ia c iô n  
de l a  p r u e b a . -  E r r o r  de hecho  . -  P ru eb a  de l a s  p r e s u n c io n e s .
S e n te n c ia  d e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  
p o r  D. R a f a e l  D iaz  y D@ M arla  B ru  L ozano , c o n t r a  l a  p ro n u n c ia d a  -  
p o r  l a  A u d en c ia  de G ranada en  j u i c i o  se g u id o  con D. J o s é  S anchez  
S an ch ez , s o b re  in c u m p lim ie n to  de c o n t r a to .
DOCTRINA
1) A l f i j a r  e l  T r ib u n a l  Suprem o, en  num erosas d e c i s io n e s ,  e l  
s e n t id o  y a lc a n c e  de lo s  a r t l c u l o s  1 .124  y 1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l ,  
h a  su b ray ad o  que e l  m a tiz  d i f e r e n c i a l  que e n t r e  lo s  mismos se  da  
en  o rd en  a l  e j e r o i c i o  de l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  a  que ambos se  r e ­
f i e r e n ,  s ô lo  e s t r i b a  en  q u e , mie n t r a s  e l  1 .5 0 4  co n tem p la  un su p u e£  
to  de p a c to  r e s o l u t o r i o  e x p re so  r e f e r i d o  e x c l u s iv am en te  a  l a  com­
p ra v e n ta  de in m u e b le s , en  e l  1 .124  se p ro v ee  a l  rég im en  de l a  a c a
so m al l la m a d a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  t a c i t a .  I n s i t a  s i n  e x p re s a  -  
co n v en c iô n  e n  to d a s  l a s  o b l ig a c io n e s  r e c l p r o c a s ;  de donde r é s u l t a  
que p a ra  e l  e v e n to  e s p e c i a l  d e l  1 .5 0 4  -q u e  p râ c t ic a m e n te  se  t r a d u  
ce en  l a  im p o s ib i l id a d  de p a g a r  una  vez  t r a n s c u r r i d o  e l  p la z o  con  
v e n id o , s i  m edia e l  re  q u i  r im i  e n t  o solem ne d e l  v en d ed o r que o b s ta
a  l a  e f i c a c i a  d e l  p a g o - e l  rég im en  j u r l d i c o  de l a  r e s o l u c i ô n  d e l  
c o n tr a to  e s  û n ic o ,  e i d é n t i c o ,  p o r t a n t o ,  e l  c r i t e r i o  que debe -
p r e s i d i r  l a  r e s o lu c iô n  de c a so s  de t a l  I n d o le  ( 2 ) .
2)  Las a f i rm a c io n e s  h e ch as  p o r e l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a  de 
que lo s  pagos d e l  p r e c io  de una f i n c a  f u e r o n  e s t a b l e c i d o s  e n  bene 
f i c i o  de com prador en  su  c o n ce p to  de d e u d o r , y  que l a s  e n t r e g a s  -  
h e chas f u e r a  de lo s  p la z o s  y c u a n t la s  s e h a la d o s ,  lo  f u e r o n  con  l a  
a q u ie s c e n c ia  d e l  v e n d e d o r , -q u e  en  e l  caso  de a u to s  p e r c ib iô  i n ­
t e r e s e s  p o r  e l  a p la z a m ie n to , e in c lu s o  cob rô  a lg u n o  de lo s  p la z o s  
a n te s  d e l  r e q u i r im ie n to  f o rm a i-  de lo  que i n f i e r e  e l  ju z g a d o r  l a  
a u s e n c ia  de una  a u t é n t i c a  v o lu n ta d  r e s o l u t o r i a  p o r  p a r t e  d e l  v e n -
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d e d o r y l a  f a l t a  de un  o n e ro eo  y comprobado p r o p ô s i to  de in c u m p li  
m len to  p o r  p a r t e  d e l  com p rad o r, c o n s t i tu y e  en  p u r id a d  una c u e s t i ô n  
de h e c h o , s o lam en te  im pugnab le  a l  amparo d e l  numéro 7 d e l  a r t i c u ­
lo  1 .6 9 2  de l a  Ley de E n ju ic ia m ie n to  C i v i l .
3 ) No é q u iv a le  a  una  im pugnac iôn  fo rm a i  de una  d e c l a r a c iô n  
de hecho  p o r  e r r o r  en  l a  p r e c i a c iô n  de l a  p ru e b a , a l  am paro d e l  -
1 .6 9 2 ,7  LEO, una v ag a  r e f e r e n c i a  a  d ic h o  numéro y l a  in v o c a c iô n  -
como docum entos a u té n t i c o s  de unos a c to s  de n o t i f i c a c i ô n  n o t a r i a l  
que s i  b a s t a n  p a ra  a c r e d i t a r  que l a  n o t i f i c a c i ô n  se  h i z o ,  c a re c e n  
de v i r t u d  p a ra  d e s t r u i r  p o r  s i  mismos o t r a s  a f i rm a c io n e s  h e c h a s  -  
p o r e l  T r ib u n a l  con  in d e p e n d e n c ia  d e l  hecho  de l a  n o t i f i c a c i ô n ,  -  
p o r  o t r a  p a r t e  no p u e s to  en  duda en  l a  S e n te n c ia  r e c u r r i d a .
4 ) A l i n t e r p r e t e r  e l  T r ib u n a l  Supremo, en  su  S e n te n c ia  de
5 de J u l i o  de 1 .9 4 1 , e l  c o n te n id o  y a lc a n c e  d e l  1 .1 2 4 , h a  hecho  -  
n o t e r  que e l  c a r â c t e r  f a c u l t a t i v e  que a  l a  a c c iô n  de r e s o lu c iô n  -
se  o to r g a  y a  l a  p o te s ta d  que a  lo s  T r ib u n a ls s se  a t r ib u y e  de mo-
d e r a r ,  p r o r r o g â n d o lo , e l  p la z o  de c u m p lim ie n to , r é v é l a  e l  p ro p o s !  
to  de im p e d ir  - e n  hom enaje a l  r e s p e to  que lo s  c o n t r a to s  l i c i t e s  y 
v â lid a m e n te  c e le b ra d o s  m erecen - que se  p ro n u n c ie  l a  r e s o lu c iô n  -  
d e l  v in c u lo  c o n t r a c t u a l  e n  a q u e l lo s  s u p u e s to s  en  que no se  p a te n -  
t i c e  de modo in d u b ita d o  o una  v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  
cu m p lim ien to  de lo  co n v en id o  o un hecho  o b s ta t iv o  que de un  modo 
a b s o lu te ,  d e f i n i t i v e  e i r r e f u t a b l e  lo  im p id a .
5) De a cu e rd o  con  e l  c r i t e r i o  que v ie n e  m an ten iendo  e l  T r i ­
b u n a l Supremo en  m a te r ia  de r e s o lu c iô n  p o r  c a u sa  de in c u m p lim ie n ­
t o ,  l a  S e n te n c ia  d e l  5 de E nero  de 1 .9 3 5  a d v i r t i ô ,  -n o  s i n  que -  
r e h u y e ra  con  p e l ig r o s o  p r o p ô s i to  g e n e r a l i z a d o r -  que l a  a p l i c a c i ô n  
de l a  f a c u l t a d ,  que c a l i f i c a  de e x c e p c io n a l ,  d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  d e l  
Côdigo C i v i l ,  e x ig e  un v e rd a d e ro  y p r e c i s o  in c u m p lim ie n to  p o r  p a r  
t e  de lo s  c o n t r a t a n t e s , y que a  é l ,  en  a lg u n o s  c a s o s ,  no e s  e q u i -
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v a le n te  a l  mero r e t r a s o  en  e l  pago ; po rque  é s t e  no s iem p re  i m p l i -  
c a  que se  h ay a  f r u s t r a d o  e l  f i n  p r a c t i c e  p e rs e g u id o  e n  e l  n e g o c io ,  
n i  p e rm ite  a t r i b u i r  a  l a  p a r t e  a d v e r s e  un i n t e r é s ,  ju r ld ic a m e n te  
p r o t e g i b l e ,  en  que se  d é c r é té  l a  r e s o l u c i ô n .
6) S i  b ie n  e l  a r t i c u l o  1 .1 2 7  d e l  C ôdigo c i v i l  -m o d if ic a n d o  
lo  que r e s p e c to  e l  p a r t i c u l a r  d is p o n la  n u e s t r o  D erecho T r a d ic io -  
n a l -  ha  e s t a b l e c id o  l a  p re s u n c iô n * * iu r is  tantum*"de que e l  té rm in o  
de l a s  o b l ig a c io n e s  h a  de e n te n d e r s e  e s t a b l e c id o  en comûn b é n é f i ­
c ié  d e l  a c r e e d o r  y d e u d o r , e s t a  r é g l a  no im p id e , n i  s i q u i e r a  d i f i  
c u l t a  l a s  p re s u n c io n e s  c o n t r a r i a s ,  s i n  que p o r  e l l o  se  i n f r i n j a  
d ic h o  a r t i c u l o  1 .1 2 7 , n i  tam poco e l  1 .2 8 1 , r e f e r e n t e  a  l a  i n t e r -  
p r e t a c i ô n  de lo s  c o n t r a to s .
7 ) P a ra  c o m b a tir  l a  p re s u n c iô n  e s t a b l e c i d a  e n  i n s t a n c i a ,  -  
h a b râ  de t e n e r s e  en  c u e n ta  e l  a r t i c u l o  1 .2 5 3  d e l  Côdigo c i v i l  y l a  
d o c t r i n a  que h a  f i j a d o  su  s e n t id o  y e l  m edio de d e n u n c ia r  su s  i n -  
f r a c c io n e s  en  c a s a c iô n .
8) C a rec en  de e f i c a c i a  e n  c a s a c iô n  l a s  a le g a c io n e s  <h i n f r a c  
c io n e s , cuando p a ra  h a c e r l a s  p o r  p a r t e  de s u p u e s to s  c o n t r a r i o s  e s ­
t a b l e c id o s  p o r  e l  T r ib u n a l  " a  quo" y  se  ra z o n a  a  b a se  de s u s t i t u i r  
su  c r i t e r i o  p o r  e l  p e r s o n a l  d e l  r é c u r r e n t e ,  a r b i t r i o  r e c h a z a b le  -  
seg û n  una r e i t e r a d a  d o c t r i n a .
9) No i n f r in g e  e l  1 .0 9 1  d e l  Côdigo c i v i l ,  so b re  f u e n te  de -  
l a s  o b l ig a c io n e s  l a  S e n te n c ia  que impone a  lo s  v e n d e d o re s  l a  o b l i  
g a c iô n  de o to r g a r  una e s c r i t u r a  p û b l ic a  p a ra  e l  cu m p lim ien to  de -  
c o n t r a to  cuya s u b s i s t e n c i a  o r e s o lu c iô n  se  h a  d i s c u t id o  en  e l  p l e i  
t o .
RESULTANDOS;
-  No hay  c lâ u s u l a  r e s o l u t o r i a  e x p re s a  en  e l  t e x t o  d e l  con­
t r a t o .
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-  Hay r e q u i r im ie n to  l o t a r i a l  op tando  p o r  l a  r e s o l u c i ô n  de -  
l o s  v e n d e d o re s  (1 1  de O ctub re  de 1939).
-  E l  com prador i n t e n t a  e l  pago t r a s  e s t e  r e q u i r im ie n to  en  -  
t r è s  r e q u e r im ie n to s  n o t a r i a l e s  s u c e s iv o s ,  p e ro  e l  v e n d ed o r 
r e h u s a .
-  Hay c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  a l  v e n d ed o r con  a n t e r i o r i d a d  a l  
r e q u e r im ie n to  de é s t e  que no h a b ia  s id o  o b je to  de l i q u i d a  
c iô n .
-  A n te  l a  n e g a t iv a  a  a c e p ta r  e l  p a g o , e l  com prador h a ce  cons 
t a r  a n te  N o ta r io  l a  c o n s ig n a c iô n  j u d i c i a l  d e l  im p o rte  de 
l a  d e u d a , r e q u e r id a  y v e n c id a .
-  E l v e n d ed o r a le g a  e l  1 .1 5 7  d e l  Côdigo c i v i l  p a ra  a f i r m a r  
que e l  r e t r a s o  en  e l  pago e s  v e rd a d e ro  in c u m p lim ie n to  (ma 
xLme b a b ie n d o  h a b id o  e l  r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  a l  que se  
r e f i e  r e  e l  1 .5 0 4 ) .
-  E l  T r ib u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a  condena a  lo s  v e n d e d o re s  
a  e s c r i t u r a r  a  f a v o r  d e l  dem andan te; lo s  v e n d e d o re s  lo  con 
s i d e r a n  c o n t r a r io  a l  1 .0 9 1 , po rque  en  é l  se  h a b la  de "ven  
d e r . . .  e n  l a s  m ismas c o n d ic io n e s  de t i t u l a c i ô n  que so n  c£ 
n o c id a s  d e l  com prador y en  que f u e r a n  a d q u ir id a s  d ic h a s  -  
f i n c a s "  y  D# M arla  B ru  Lozano t e n d r i a  s ô lo  l a  p o s e s iô n  o 
dom in io  d t i l  y D. R a f a e l  M ontes D laz s ô lo  e l  d e re c h o  de -  
c o lo n a to  e n  p a r t e  d e l  t e r r e n o  v e n d id o  y no i n s c r i t o  en  e l  
R e g i s t r e .
SENTENCIAS DEL TRIBUNAL SUPREMO QUE ALEGAR LOS VENDEDORES
PRIMERA: S e n te n c ia  de 7 de J u l i o  de 1 .9 1 1 :
"S i e l  v e n d ed o r puede d e j a r  t r a n s c u r r i r  e l  p la z o  e s t ip u l a d o  
p a ra  que se  abone e l  p r e c io  y  r e c i b i r  c a n t id a d e s  a  c u e n ta  d e l  m i£ 
mo, una v ez  t r a n s c u r r i d o  d ic h o  té rm in o , y a  que é s t e ,  m ie n t r a s  no 
se  pague e l  p r e c i o ,  v ie n e  a  q u e d a r  en su sp e n se  a  su  v o lu n ta d  que
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p o r  r e c i b i r  e l  v en d ed o r una c a n t id a d  a  c u e n ta  d e l  p r e c i o ,  no se  -  
nov6 un c o n t r a to  de c o m p ra v en ta , p o rq u e , a p a r t e  de que no se  e x -  
p re s 6  c la r a m e n te , como e x ig e  e l  1 .2 0 4  d e l  Côdigo c i v i l ,  que s o s -  
t i e n e  l a  d o c t r i n a  t r a d i c i o n a l  de que l a  n o v a c iô n  no se  p resu m e , y 
que e l  c o n t r a to  de co m praven ta  c o n te n la  en  v ig o r  y  v iv a  l a  f a c u l ­
t a d  d e l  v e n d e d o r p a ra  r e s o l v e r ,  m ie n tra s  no se  l e  a b o n a ra  l a  t o t a  
l i d a d  d e l  p r e c i o ,  s i n  n e c e s id a d  de a g u a rd a r  o t r o s  r e q u i s i t e s  que 
e l  de h a c e r  e l  r e q u e r im ie n to  que se  r e f i e r e  a  l a  m a n i f e s ta c iô n  -  
d e l  p r o p ô s i to  d e l  v en d ed o r p a ra  r e s o l v e r  e l  c o n t r a to  de com praven 
t a ,  que s i  t u v i e r a  p o r  o b je to  re c la m a r  e l  p r e c io  no s u s p e n d e r ia  -  
l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  s in o  e l  cum p lim ien to  d e l  m ism o".
SEGUNDA: S e n te n c ia  de 9 de J u l i o  de 1 .9 3 3 :
"S i e l  com prador no s a t i s f a c e  e l  p r e c io  de lo s  p la z o s  e s t i -  
p u la d o s  en  e l  c o n t r a to ,  d e jan d o  de c u m p lir  a s l  l a s  o b l ig a c io n e s  -  
que l e  im p o n la  e l  p a c to ,  se  e n t ie n d e  que no se  puede p r i v a r  a l  -  
v en d ed o r t r a tâ n d o s e  de l a  v e n ta  de in m u e b le , como en  e l  p r é s e n te  
c a s o , d e l  d e re ch o  que l e  concede e l  1 .504  p a ra  q u e , u na  vez  e x p i -  
rad o  e l  p la z o  de p a g o , se  r e q u i e r a  ju d ic ia lm e n te  o p o r  a c t a  n o ta ­
r i a l  a l  d eu d o r p a ra  n o t i f i c a r l e  a u té n tic a m e n te  que no concede p r £  
r r o g a  p a ra  e l  cu m p lim ien to  de a q u e l la  o b l ig a c iô n  y  que o p ta  p o r  -  
l a  ro E c is iô n  d e l  c o n t r a to " .
TERCERA: S e n te n c ia  de 24 de O ctub re  de 1941:
" R e fe re n te  a l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i v i l  como f a c u l t a d  
r e s o l u t o r i a  a t r i b u i d a  a  l a  p a r t e  p e r ju d ic a d a  p o r  e l  in c u m p lim ie n ­
to "  .
CONSIDERANDOS
. -  D i s t i n c i ô n  d e l  T r ib u n a l  Suprem o. (S a lv o  l a  d i f e r e n c i a  m en tada  
t i e n e n  e l  mismo rég im en  j u r l d i c o ) .
1) A r t .  1 .124  = c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  t â c i t a .
2) A r t .  1 .5 0 4  = s u p u e s to  de p a c to  e x p re so  r e f e r i d o  p r é c i s a
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y e x c lu s iv a m e iite  a  l a  com praven ta  de in m u e b le s , Lo c u a l  su ­
pone l a  im p o s ib i l id a d  de p a g a r  d e l  com prador t r a s  e l  r e o u e -  
r im ie n to  n o t a r i a l  o j u d i c i a l  que n o t i f i q u e  l a  o p c iô n  p o r  l a  
r e s o lu c iô n  d e l  v e n d e d o r ,
. -  A r t .  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l  e n  S e n te n c ia  de 5 de J u l i o  de 1942
1) C a r â c te r  f a c u l t a t i v e  de l a  a c c iô n  de r e s o l u c i ô n .
2) P o d e r m oderador de l o s  T r ib u n a ls s en  c u an to  a l  p la z o  d e l  
cu m p lim ien to  p u d ien d o  p r o r r o g a r lo .
3) I n te n c iô n  d e l  a r t .  1 .1 2 4 : " Im p e d ir  l a  r e s o lu c iô n  s a lv o :
a )  Cuando e x i s t a  una v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  a l  c u m p li­
m ien to  p o r  p a r t e  d e l  com prador.
b )  Hecho o b s ta t iv o  a l  cu m p lim ien to  e irrem ed iab le .* *
. -  S e n te n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 5 de E nero  de 1 .9 3 5 . I n t r o -  
d u c c iô n  so b re  e l  fundam ento  d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4 .
1) E l c a r â c t e r  de v e rd a d e ro  in c u m p lim ie n to .
2) La f a c u l t a d  d e l  1 .124  e s  e x c e p c io n a l .
FALLO:
No h a  lu g a r  a l  r e c u r s o  in t e r p u e s to  p o r  lo s  v e n d e d o re s .
SENTENCIA DE 11 LE MARZO LE 1 .9 5 9  (3 )
D. L u is  V azquez de l a  L a s t r a  c o n tr a  S e n te n c ia  d ic t a d a  p o r  l a  Au- 
d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de S e v i l l a .
INPRACCION DE LEY: .-C o m p rav e n ta  .-D ocum ente a u té n t i c o  . - I n t e r p r £  
t a c iô n  . - C o n t r a to s  .-D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  in te r p u e s .
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t o  p o r  D. L u is  V azquez de l a  L a s t r a  c o n tr a  S e n te n c ia  d i c t a d a  p o r  
l a  A u d en c ia  T e r r i t o r i a l  de S e v i l l a  en  a u to s  so b re  cu m p lim ien to  de 
c o n t r a to  de co m p rav en ta .
DOCTRINA: En su s  C o n s id e ran d o s  se  e s t a b l e c e :
QUE c a r e ce de f a c u l t a d  e l  v e n d ed o r de d a r  p o r r e s u e l t a ,  s i n  
d e c l a r a c iô n  j u d i c i a l ,  y  de fo rm a  u n i l a t e r a l  e n  p e r j u i c i o  d e l  com­
p r a d o r ,  u n a  com praven ta  en  l a  c u a l  se  e n c o n tr a b a  e n  s i t u a c i ô n  de 
in c u m p lid o r  de su  o b l ig a c iô n  de e n t r e g a r  l a  f i n c a  e n a je n a d a  de l a  
c u a l  t e n l a  cob rado  c a s i  l a  m ita d  de su  im p o r te ,  p o rq u e , t a n t o  p a ­
r a  u s a r  d e l  d e re ch o  de in t im a c iô n  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4 , de l a  a c c iô n  
de cu m p lim ien to  o de l a  r e s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l ,  e s  p re s u p u e s to  -  
in e x c u s a b le  en  q u ie n  e j e r c i t a  c u a lq u ie r a  de e s t a s  t r è s  f a c u l t a d e s ,  
e n c o n t r a r s e  p a ra  que e l  é x i t o  acompsiîîe a  s u  e j e r c i c i o ,  so b re  l a  -  
b a se  s ô l i d a  de t e n e r  p u n tu a l  y cab a im en te  c u m p lid as  l a s  o b l ig a c io  
n é s  que a l  mismo c o n c ie rn e .
QUE segûn  r e i t e r a d l s i m a  ju r i s p r u d e n c ia ,  lo s  docum entos so b re  
cuya i n t e r p r e t a c i ô n  se  h a  d i s c u t id o  en  e l  j u i c i o  y r e s u e l t o  en  l a  
S e n te n c ia ,  como de l a  a u t e n t i c id a d  demost r a d a  que p a r a  l a  a p l i c a ­
c iô n  d e l  e r r o r  de hecho  que puede d a r  lu g a r  a l  r e c u r s o  e x ig e  e l  -  
n2 72 d e l  a r t i c u l o  1 .692  de l a  L .E .C .
QUE en  f u n c iô n  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 2  d e l  Côdigo c i v i l ,  e l  corn 
p ra d o r  pudo su sp e n d e r  e l  pago d e l  p r e c io  a n te  e l  tem o r de s e r  p e r  
tu rb a d o  p o r  l a  a c c iô n  h i p o t e c a r i a ,  en  cuyo c a s o , no h u b ie r a  p o d i -  
do s e r  c a l i f i c a d o  como in c u m p lid o r .
QUE segûn  r e i t e r a d a  j u r i s p r u d e n c ia ,  s i  l a  i n t e r p r e t a c i ô n  -  
dada p o r  e l  T r ib u n a l  "a  quo" a  lo s  c o n t r a to s  e s  r a c i o n a l ,  no p ro ­
cédé l a  c a s a c iô n .
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QÜE e l  a r t i c u l o  1 .2 5 5  d e l  Côdigo c i v i l  p ro c la m a  e l  p r i n c i p i o  
de l a  au to n o m la  de l a  v o lu n ta d  ju s tsu n e n te  en  sua  l i m i t e s  n a t u r a l e s  
d eb ien d o  e n te n d e r s e  l a  d i s p o s i c iô n  c i t a d a  e n  su  v e rd a d e ro  s e n t id o  
de que l a s  norm as l é g a l e s  que c o n tie n e n  p re c e p to s  de d e re c h o a  s u -  
p l e t o r i o s  de v o lu n ta d  de lo s  i n t e r e s a d o s ,  a d m ite n  a c u e rd o s  o d e c ia  
r a c io n e s  c o n t r a r i a s  a  e l l a ,  con  lo  que b ie n  m ira d a  l a  c u e s t i ô n ,  -  
en  e se  c a s o ,  l o s  a c to s  c o n t r a r io s  a  l o s  d i s p u e s to s  e n  t a i e s  d e c la  
r a c io n e s  no so n  a c to s  c o n t r a r io s  a  l a  L ey , y a  que l a  misma a d m ite  
s e r  c o n tr a d ic h a  s ie n d o  s ô lo  n u lo s  lo s  a c to s  r e a l i z a d o s  c o n t r a  lo  
o rdenado  en  l a s  l e y e s  p r e c e p t iv a s .
QUE como h a  d e c la ra d o  e l  T r ib u n a l  Supremo en  S e n te n c ia  de -  
5 de J u n io  de 1 .9 4 4 , lo s  p r e c e p to s  l é g a l e s  que d i s c i p l i n e n  e l  -  
e j e r c i c i o  de l a s  a c c io n e s  d e r iv a d a s  d e l  in c u m p lim ie n to  de l a s  o b l i  
g a c io n e s  c o n t r a c t u a l e s , c o n d ic io n a n  s ie m p re  l a  p ro c e d e n c ia  de e s ­
t a s  a c tu a c io n e s  a  r e q u i s i t e  de que h ay a  e x i s t i d o  una  c o n d u c ta  c u l  
p o sa , p o r  n e g l ig e n c ia  mas o menos g r a v e ,  o r i g i n a r i a  de l a  r e s p o n -  
s a b i l i d a d  en  e l  c o n t r a t a n t e  a  q u ie n  se  im p ide  l a  i n f r a c c i ô n  d e l  -  
c o n t r a to .
RESULTANDOS
-  J u i c i o  r e c u r r id o :  Dem andante "com prador" D .E n riq u e  Q u e ra l t  
y G i l  D e lg ad o , demandado "v en d ed o r"  D. L u is  V azquez de l a  
L a s t r a .
-  La f i n c a  se  v e n d iô  como e x e n ta  de g rav âm en es, p e ro  p e s a -  
b a  una h ip o te c a  so b re  e l l a .
-  J u r i s p r u d e n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo que c i t ô  e l  c o m p ra d o r; 
S e n te n c ia  de 2 de J u n io  de 1931; 25 de Mayo de 1933; 15 de 
E nero  de 1 .9 3 4 .
-  J u r i s p r u d e n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo que c i t ô  e l  v e n d e d o r : 
S e n te n c ia  de 8 de J u l i o  de 1 .9 0 3 ; 24 de Noviem bre de I . 9O8 , 
10 de F e b re ro  de 1 .9 2 5 ; 2 de J u n io  de 1 .9 3 1 ; 15 de E nero
de 1 .9 3 4 ; 7 de J u l i o  de 1 .9 1 1 ; 3 de J u l i o  de 1 .9 1 7 .
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-  E l  com prador d e b la  p a g a r  4 0 0 .0 0 0  p t s .  e l  mismo d i a  que de 
b l a  r e c i b i r  l a  f i n c a ,  y  no lo  h iz o  a l  no r e c i b i r l a .
-  E l  v e n d e d o r , p o r  s u  p a r t e ,  m a n if e s té  s u  p r e t e n s iô n  de r e ­
s o lv e r  e l  c o n t r a to  y r e a l i z ô ,  con  t a l  f i n ,  e l  p r e c e p t iv o  
r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l .
-  E l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a  o p ta  p o r  d e c l a r e r  que debe cum­
p l i r  e l  v e n d e d o r , rec h az a n d o  l a  r e s o lu c iô n  y  se h a la n d o  a l  
v e n d ed o r que debe p a g a r  in d e m n iz a c iô n  p o r  dahos y p e r j u i ­
c i o s .  E l  v e n d ed o r a p e l a .
-  La a p e la c iô n  se  r e s u e lv e  con firm ando  l a  S e n te n c ia  d e l  T r i  
b u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a .
-  C i ta d a s  p o r e l  v e n d e d o r , en  ra z ô n  a  que e l  in c u m p lid o r  no 
puede e j e r c i t a r  l a  f a c u l t a d  d e l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  C ôdigo 
c i v i l :  S e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 8 de J u l i o  de -  
1 .9 0 3 ; 24 de N oviem bre de 1 .9 0 8 ; 10 de F e b re ro  de 1 .9 2 5 ;
2 de J u n io  de 1 .9 3 1 ; 15 de E nero  de 1 .9 3 4 .
-  A le g a c io n e s  d e l  v e n d e d o r: EL REQUERIMIENTO DEL ARTICULO -
1 .5 0 4  DEL CODIGO CIVIL. A ten d id o  su  f i n ,  que e s  e l  de obs 
t a r  fo rm alm en te  a l  pago hecho f u e r a  d e l  té rm in o  co n v en id o  
y p o r  c o n s t i t u i r  a n te c e d e n te s  de l a  d i s o lu c iô n  d e l  v a lo r  
c o n t r a c t u a l ,  t i e ne e l  v a lo r  de una ad m o n ic iô n  c o n c r e ta  q u e , 
como t i e n s  m a n ife s ta d o  e l  T r ib u n a l  Suprem o, no se  r e f i e r e  
a l  pago d e l  p r e c i o ,  s in o  a  que se  a l l a n e  e l  com prador a  r e ­
s o lv e r  l a  o b l ig a c iô n  y  a  no p o n e r o b s ta c u lo  a  e s t e  modo -  
de e x t i n g u i r l a ,  d o c t r i n a  que y a  se  r e c o g la  en  S e n te n c ia  de 
7 de J u l i o  de 1 .9 1 1 .
CONSIDERANDOS
. -  Hay in c u m p lim ie n to  de ambas p a r t e s ,  p e ro  a l  menos un cum 
p l im ie n to  p a r c i a l  d e l  com prador.
. -  E l  d e re ch o  de r e s o lu c iô n  presupone y e x ig e  que h a y a  v e rd a
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d e ro  y p ro p io  in c u m p lim ie n to  y que é s t e  d e sc a n se  en  una  c a u s a  im­
p u ta b le  a l  d eu d o r ( S e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  Supremo que c o rro b o ra n  
e s t e  a s e r t o :  9 de J u l i o  de 1 .9 4 1  y 24 de O c tu b re  de 1 .9 4 1 ) .
. -  La condena  de dahos y p e r j u i c i o s  e s t a  fu n d am en tad a  p o r  -  
e l  T r ib u n a l  Supremo en  l a  d o c t r i n a  d e l  e n r iq u e c im ie n to  i n j u s t o.
FALLO;
D e s e s t im a to r io  a b so lu ta m e n te  d e l  r e c u r s o  d e l  v e n d e d o r .
SENTENCIA LE 23 DE SEPTIEMBRE DE 1 .959  (4 )
D. Ju a n  Ramôn N ocedal Lôpez T e l lo  c o n tr a  D. P o l ic a r p o  T o rn e ro  L a ja  
r a .
INFRACCION DE LEY: .-C o m p rav e n ta  .-D e c la ra n d o  no h a b e r  l u g a r  e l  -  
r e c u r s o  i n t e r p u e s to  p o r  D. P o l ic a r p o  T o rn ero  L a ja r a  c o n tr a  S e n te n  
c i a  d ic t a d a  p o r  l a  A udencia  T e r r i t o r i a l  de A lb a c e te ,  en a u to s  so ­
b re  r e s o lu c iô n  de c o n t r a to  de com p raven ta  y  o t r o s  e x tre m o s .
DOCTRINA- : En su s  CONSIDERANDOS se  e s t a b l e c e :
Que l a  f a c u l t a d  j u r i d i c a  de p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  de lo s  con­
t r a t o s  de com praven ta  de b ie n e s  in m u eb les  p o r  l a  f a l t a  de pago d e l  
p r e c io  co nven ido  en  e l  p la z o  p a c ta d o ,  se  r i g e  p o r  l a  norma g e n e r a l  
d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l  y  p o r  l a  e s p e c i a l  d e l  1 .5 0 4  -  
de e s t e  C ôd igo , e x ig ié n d o s e  p o r  t a n t o ,  una v o lu n ta d  r e b e ld e  p o r  -  
e l  la d o  d e l  com prador y  una p r e v ia  d e c l a r a c iô n  de v o lu n ta d  d e l  v en  
ded o r e x p re s a d a  de modo a u t é n t i c o ,  j u d i c i a l  o n o t a r i a l ,  r e c e p t i c i a
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p a ra  e l  co m prado r, de t e n e r  p o r  r e e u e l t o  e l  v in c u lo  p o r  t a l  c a u s a ,  
pues s i n  e s t e  û ltim o  r e q u i s i t e ,  aûn  cuando se  h u b ie s e  co n v en id o  -  
lo  c o n t r a r i o ,  p o d ra  e f e c t u a r s e  v â lid a m e n te  e l  pago f u e r a  d e l  p l a ­
zo s e h a la d o ,  d i f e r e n c i a  s e n s ib l e  con l a  v e n ta  de b ie n e s  m ueb les -  
a  que se  r e f i e r e  e l  a r t i c u l o  1 .5 0 5  d e l  C ôdigo c i v i l .
FALLO
En e l  T r ib u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a  se  f a l l a  a  f a v o r  de l a  
r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to .
R e cu rre  e l  co m p rad o r:
-  A leg a  no h a b e r  lu g a r  a  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  
d e l  Côdigo c i v i l  p o r no h a b e r  r e q u e r im ie n to  p re v io  d e l  v e n d e d o r  -  
a l  e j e r c i c i o  de una a c c iô n  r e s o l u t o r i a . ( S e n t e n c i a  d e l  T r ib u n a l  -  
Supremo de 1 de Mayo de 1 .9 4 6 , en  l a  que se  e s t a b l e c e  e l  n e c e s a r io  
re q u e r im ie n to  j u d i c i a l  o n o t a r i a l  a u té n tic a m e n te  a u to r iz a d o  y o r e -  
v io  a  l a  i n t e r n o s i c i ô n  de l a  demanda de r e s o l u c i ô n ) •
CONSIDERANDOS
-S e  e x ig e  l a  v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  d e l  com prador 
p a ra  e l  e j e r c i c i o  de l a s  a c c io n e s  t a n to  d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  
como d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .
-Hay f  e n o t a r i a l  de que e l  com prador r e c i b i ô  e l  r e q u e r im ie n  
to  d e l  v e n d e d o r .
FALLO
No h a  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  p o r  e l  com prado r.
-1 9 8 -
SENTENCIA DE 20 DE OCTUBRE DE 1 .964  (5 )
D* V a le n t in a  L erg a  I t u r b e  c o n tr a  D& J o s e f a  Beaumont C a ld u ro z , a a i £  
t i d a  p o r  s u  e sp o so  D. F r a n c is c o  B a rra g ô n  S a n z o l.
RECURRENTE t D# J o s e f a  Beaum ont C a ld u ro z , a s i s t i d a  p o r  s u  e sp o so  D. 
F ra n c is c o  B a rra g ô n  S a n z o l.
FALLO;
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 2 de A b r i l  de 1 .9 6 2  d i c t a d a  p o r  l a  S a la  de lo  
C i v i l  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de Pam plona.
DOCTRINA; C a sa c iô n  . - C u e s t io n e s  n u e v a s .
RESULTANDOS
-  D em andante, v e n d e d o ra  e s  Dë V a le n t in a  L erga  I t u r b e .  Heque 
r im ie n to  n o t a r i a l  de é s t a .
-  In cu m p lim ien to  de lo s  té rm in o s  d e l  pago p o r lo s  com prado- 
r e s .
-  In c u m p lim ien to  p o r  p a r t e  de l a  v e n d e d o ra :
a) No e f e c tu ô  l a  e n t r e g a ,  s in o  que l a  com pradora  se  p o s e -  
s io n ô  d e l  l o c a l  de n e g o c io .
b ) E l l o c a l  t e n l a  50 m e tro s  c u a d ra d o s  menos de lo s  que men 
c io n a b a  e l  c o n t r a to .  (L a co m p rav en ta  se  r e a l i z ô  a  p r e ­
c io  a lz a d o  y no p o r  m étro  c u a d ra d o ) .
-  La v e n d e d o ra , c aso  de r e c h a z a r  s u  p r e t e n s iô n  d i r i g i d a  a l  
cum p lim ien to  d e l  c o n t r a to ,  i n t e n t a  l a  r e s c i s i ô n  p o r  " l e s i o  
e n o rm is " .
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FALLO
En T r ib u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a  se  f a l l a  a  fav o r de l o s  -  
co m p rad o res .
En l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  se  re v o c a  l a  S e n te n c ia  d e l  T r i ­
b u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a ,  op tando  p o r  l a  r e s o lu c iô n  d e l  -  
c o n t r a to .
RECURSO: P o r p a r t e  de lo s  com pradores a n te  l a  S e n te n c ia  d i c t a d a  -  
p o r  l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de Pam plona:
I . -  C i ta  como im p lic a d o  e l  D erecho Romano que t e n l a  en  Na­
v a r r a  p r é f é r é n c i a  de a p l i c a c i ô n  a l  C ôdigo c i v i l .
I I . -  E l D erecho Romano lo  que concede a l  v e n d ed o r e s  l a  a c ­
c iô n  e s p e c l f i c a  de r e c i b i r  e l  p r e c i o ,  p e ro  no a u t o r i z a  de -  
modo a lg u n o  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to .
I I I . -  A leg a  in c u m p lim ie n to  de l a  v e n d e d o ra .
I V .-  I m p o s ib i l id a d  l e g a l  de e x i g i r  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a  
to  p o r  l a  p a r t e  que no h a  cum plido  ( S e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  
Supremo de 2 de J u n io  de 1931 , 25 de J u n io  de 1 .9 4 7 , 6 de -  
Mayo de 1 .9 4 9 ) .
V .-  No hubo v o lu n ta d  r e b e ld e  de l a  com pradora  de in c u m p l i r .
V I . -  A p l ic a c iô n  in d e b id a  d e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  C ôdigo c i v i l  
y  d e l  D erecho Romano, p o rque  no hubo c l a û s u l a  r e s o l u t o r i a  -  
e x p re s a  en e l  c o n t r a to  ( 6 ) .
CONSIDERANDOS
-  Hubo a q u ie s c e n c ia  e n  l a s  a n t e r i o r e s i n s t a n c i a s  de s e r  e l  
D erecho comûn e l  a p l i e a b le  p o r  p a r t e  de l a  com prado ra . P o r e l l o  -  
l a  a le g a c iô n  de D erecho Romano e s  una " c u e s t iô n  nueva" que no e s  
d a b le  propoiaer en  r e c u r s o  de c a s a c iô n .
-  Segûn l a  S e n te n c ia  no e s  n e c e s a r i a  l a  c lâ u s u la  r e s o l u t o r i a  
e x p re s a  p a ra  p o d e r h a c e r  uso  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .
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R ige e s t e  a r t i c u l o  "no s o lo  en  e l  s u p u e s to  de que se  h a y a  c o n v e n i 
do p a c to  c o m is o r io , s in o  ta m b ié n  cuando no se  dé l a  c o n d ic iô n  im­
p l i c i t e  en  l a s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s ,  p u es a p a r t e  de l a  norm a 
e s p e c i a l  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  r i g e  l a  g e n e r a l  d e l  1 .1 2 4 , p r e v i a  l a  
c a l i f i c a c i ô n  de una v o lu n ta d  r e b e ld e  d e l  co m prado r, cuya a p r e c i a ­
c iô n  c o rre sp o n d e  a l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a , y  una d e c la r a c iô n  de v £  
lu n ta d  de r e s o l v e r  e l  c o n t r a to  e x p re s a d a  de fo rm a id ô n e a  p o r  e l  -  
v e n d e d o r" . (S e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  Supremo d e l  30 de O c tu b re  de 
1 .9 5 6 , 23 de S e p tie m b re  de 1 .9 5 9 , 16 de O c tu b re  de 1 9 6 1 ).
FALLO
No h a  lu g a r  e l  r e c u r s o .  Se da  p u e s , l a  r e s o lu c iô n  d e l  con­
t r a t o  y adema,s e l  T r ib u n a l  condena e n  c o s ta s  a  l a  com pradora  r e ç u  
r r e n t e .
SENTENCIA LE 8 DE MAYO DE 1 .9 6 5  (7 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
Dô C oncepciôn  de l a s  P ehas F a lc o n  (v e n d e d o ra )  c o n tr a  D. R ao u l A l­
phonse G enet y DfLa. L yd ie  M arie  G en e t.
RECURRENTE : D# C oncepciôn  de l a s  Pefias F a lc ô n .
FALLO
D ec la ra n d o  h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n te r p u e s to  c o n t r a  l a  -  
S e n te n c ia  d ic t a d a  p o r  l a  S a la  de lo  C i v i l  de l a  A .T . de Gra 
n ad a  con f e c h a  14 de Mayo de 1 .9 6 4 .
—201—
DOCTRINA: R e s c lu c iô n  de c o n t r a to  de f i n c a  r u s t i c a ;  a r t s .  1124 y  -  
1502  d e l  Cc.
Se c a s a  l a  S e n te n c ia ,  negàndose  a l  com prador e l  d e re c h o  p a ­
r a  u t i l i z e r  l a  f a c u l t a d  d e l  a r t .  1502 , y re c o n o c ié n d o se  que l a  v e n  
d e d o ra  e s t a  p e r fe c ta m e n te  le g i t im a d a  p a ra  e l  e j e r c i c i o  de l a  f a c u l  
ta d  r e s o l u t o r i a ,  que con  c a r â c t e r  g e n e r a l  e s t a b l e c e  e l  a r t .  1124 
p a ra  l o s  c o n t r a to s  b i l a t é r a l e s  con p r e s t a c io n e s  r e c lp r o c a s  cuando 
e l  o t ro  c o n t r a t a n t e  no cumple lo  que l e  incum be.
RESULTANDOS
-  C om praventa de f i n c a  
r u s t i c a .
v e n d e d o ra  y a c t o r a  D® Concep­
c iô n  de l a s  P enas F a lc ô n .
com prado res D. R ao u l A lphonse  
G enet y  D@ L ydie  M arie  G e n e t.
-  Hay c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p re s a .
-  Los com pradores in cu m p len  y p re te n d e n  j u s t i f i c a r  su  incum
p l im ie n to  a l  am paro d e l  a r t .  1502 d e l  Cc.
-  A nte e l  in c u m p lim ie n to , l a  v e n d e d o ra  fo rm u la  demanda p i -  
d ien d o  se (feel a r e  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to ,  l a  in d e m n iz a c iô n  -  
de dahos y p e r j u i c i o s  y  l a  condena a  c o s ta s  a  l o s  demanda 
d o s .
-  Los dem andados c o n te  s t a n  a  l a  demanda a firm an d o  que l a  p r£  
m era en  in c u m p l ir  fu e  l a  dem andante que no c a n c e lô  l a  h i -  
p o tô c a  que p e sa b a  so b re  l a  f i n c a  y p id ie r o n  que se  d e c la  
r a s e  que l a  v e n d e d o ra  h a b la  in c u m p lid o  su s  o b l ig a c io n e s  de 
c a n c e la r  l a  h ip o te c a ,  que se  d e c la r e  l a  c a b id a  r e a l  de l a
f i n c a ,  y s i  e s  m ener a  l a  e s t i p u l a d a  en  e l  c o n t r a to ,  re d u z
ca  p ro p o rc io n a lm e n te  e l  p r e c i o ,  que se  d e c la r e  a ju s t a d a  a  
d e re c h o  l a  r e t e n c i ô n  d e l  pago d e l  p r e c io  e f e c tu a d a  p o r  l o s  
com pradores a n te  e l  in c u m p lim ie n to  de l a  v e n d e d o ra , que se  
condene a  l a  v e n d e d o ra  a  o to r g a r  e s c r i t u r a  p û b l ic a  con  l a  
r e a l  e x te n s iô n  de l a  f i n c a  y a  r e c i b i r  e l  p r e c io  y que se  
im ponga a l  dem andante l a s  c o s ta s  d e l  p ro c e s o .
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Hay r e p l i c a  y  d û p l ic a .
F a l lo  e n  p r im e ra  i n s t a n c i a :  e s tim an d o  l a  demanda p e ro  s i n  
h a c e r  e x p re s a  c o n s id e r a c iô n  en  c o s t a s .
F a l lo  en  segunda  i n s t a n c i a :  d e se s tim an d o  l a  demanda y e s ­
tim ando  l a  r e c o n v e n c iô n  en  lo  que se  r e f i e r e  a  l a  o b l ig a ­
c iô n  de c a n c e la r  l a  h ip o te c a  p o r  l a  a c t o r a ,  no e s ta n d o  -  
o b l ig a d o s  l o s  co m p rad o res  a l  pago d e l  p r e c io  h a s t a  que lo  
h i c i e s e ,  y s i n  h a c e r  e x p re s a  condena en  c o s t a s .
La dem andante r e c u r r e  en  c a s a c iô n ,  e n t r e  o t r o s  m o tiv o s :
1 . -  P o r  v i o l a c i ô n  d e l  a r t .  IO9 I  d e l  Cc (p o r  l a  c l â u s u l a  -  
r e s o l u t o r i a ) , a firm an d o  que l a  a p l i c a c i ô n  d e l  1124 s ^  
lo  debe s e r  s u b s i d i a r i a ,  en  d e fe c to  de p a c to  e s p e c i a l  
(S e n te n c ia  d e l  T .S . de 18 de Mayo de 1 9 5 5 ).
2 . -  P o r v i o l a c i ô n  d e l  a r t .  1124 , y a  que l a  v e n d e d o ra  h a b ia  
cum plido  su s  o b l ig a c io n e s  y l a  o b l ig a c iô n  de c a n c e l a r  
l a  h ip o te c a  no e r a  e x ig ib l e  p o r  no v e n c id a ,  y aûn  cuan  
do f u e s e  v e n c id a  y e x i g i b l e ,  e l  in c u m p lim ie n to  de lo  
a c c e s o r io  no b a s t a  p a ra  l a  no a p l i c a c i ô n  d e l  1 1 24 , s i  
no que se  r e q u i e r s  e l  in c u m p lim ie n to  de l a s  o b l ig a c io  
n é s  e s e n c i a l e s  (STS 5 de e n e ro  de 1 9 3 5 ).
. -  La S .T .S . de 8 de J u l i o  de 1952 r e q u ie r e  p a r a  l a  -  
a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Ce:
-  A cusada r e c ip r o c id a d  de l a s  o b l ig a c io n e s  en  ju e g o .
-  E x ig i b i l i d a d  de l a s  m ism as.
-  Que e l  re c la m a n te  h a y a  cum plido  lo  que l e  in cu m - 
b l a .
-  V o lu n tad  r e b e ld e  y  d e l ib e r a d a  en  e l  aeu sad o  de -  
in c u m p lid o r .
. -  STS 14 de J u n io  de 1946. Recoge lo s  dos r e q u i s i t o s  
b â s ic o s  p a ra  que e l  a c re e d o r  pueda a c o g e rs e  a l  1124:
-  Que h aya  cum plido  0 que e s t é  d i s p u e s to  a  c u m p lir  
lo  que l e  incum be.
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-  M a n ife s ta c iô n  de v o lu n ta d ,  d e te rm in â n d o se  p o r  l a  
r e s o lu c id n  de l a s  o b l ig a c io n e s .
La ju r i s p r u d e n c ia  e n t ie n d e  q u e b ra n ta d a  una o b l ig a c iô n  
s ô lo  cuando e x i s t e  "un  v e rd a d e ro  y p ro p io  in cu m p lim ien  
t o ,  no b a s ta n d o  un  s im p le  r e t r a s o "
STS 5 de E nero  de 1935 I STS 12 de A b r i l  de 1945
STS 28 de E nero  de 1944 I
3 . -  P o r a p l i c a c i d n  in d e b id a  d e l  a r t .  1502 .
CONSILERANLOS
-  E l  fundam ento  d e l  1502 , hay que v e r lo  en  l a  p r o p ia  b i l a t e
r a l i d a d  de l a  co m p rav en ta  (STS de 5 de N oviem bre de 1 9 5 9 .) .
-  E l  a lc a n o e  d e l  a r t .  1502 debe s e r  m edido con una  i n t e r p r e  
t a c i d n  r e s t r i c t i v a  co n  e l  f i n  de e v i t a r  que puedan  b e n e f i c i a r s e  -  
con  e l  p r e c e p to  lo s  poco e s c ru p u lo s o s  com pradores que se r e s i s t a n  
a l  pago de lo  que deben como c o n se c u e n c ia  d e l  c o n t r a to  c e le b ra d o ;
lo  c u a l  e x ig e  que l a  p e r tu r b a c id n  p o s e s o r ia  o d o m in ic a l s e r a  r e a l
y  c i e r t a  o c a s io n a d a  p o r  una  de l a s  dos ra z o n e s  que ta x a t iv a m e n te  
se  m encionan  o que m edie un tem o r fundado  y no n e c e s a r ia m e n te  h i -
p o t é t i c o  de que e l l o  l le g u e  a s u c e d e r  (STS 20 de N oviem bre de 1898
y 30 de O c tu b re  de 1 9 5 6 .) .
E l a r t .  1502 e s  de im p o s ib le  a p l i c a c i d n  cuando l a s  c a u s a s  -  
p e r tu r b a d o r a s  en a c to  o e n  p o te n c ia  e r a n  c o n o c id o s  po r e l  com pra­
d o r  en  e l  momento de l a  v e n ta  a l  h a b e r  s id o  e x p re sam en te  d e c l a r a -  
dos p o r  e l  v en d ed o r (STS 15 de P e b re ro  de 1 9 5 8 ).
-  La c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  d e l  c o n t r a to  no a p a re c e  fo rm u la -  
d a  como u na  v e rd a d e ra  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  en  s e n t id o  t é c n i c o ,  -  
y a  que no d ic e  que e l  c o n t r a to  quede au to m a tica m e n te  r e s u e l t o ,  s i  
e l  d i a  d e te rm ln a d o  en  e l  p a c to  no se  ^ e c t u a  e l  pago de lo  d e b id o ,
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s in o  que desde  e n to n c e s  n a ce  e l  d e rech o  de l a  v e n d e d o ra  de p e d i r  
l a  r e s o l u c i ô n ,  con lo  que no hace  mas que d e c l a r e r  de modo e x p l l -  
c i t o  l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  d e l  1124 , y en  c o n s e c u e n c ia ,  l a s  r e ­
g l a s  d e l  a r t .  1124 , t a n to  l é g a l e s  como i n t e r p r é t a t i v e s ,  d e b e râ n  -  
s e r  t e n id a s  en  c u e n ta ,  y e s p e c ia lm e n te  l a s  r e l a t i v e s  a  l a  e x ig e n -  
c i a  p a ra  a q u e l  que re c la m a  l a  r e s o lu c iô n  de e n c o n t r a r s e  a l  c o r r i e n  
t e  e n  e l  cu m p lim ien to  de s u s  p r o p ia s  o b l ig a c io n e s ,  STS d e :
1 de P e b re ro  de 1955 
16 de Noviembre de 1956
21 de E nero  de I960  
28 de N oviem bre de 1961
-  Las o b l ig a c io n e s  que t i e n e n  que h a b e r  cum plido q u ie n  i n t e n  
t a  e j e r c i t a r  con é x i to  l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  d e l  1124 t i e n e n  que 
s e r  l a s  r e f e r e n t e s  a l  o b .ie to  p r i n c i p a l  d e l  c o n t r a t o . STS:
5 de E nero  de 1935 
16 de Mayo de 1945
5 de Mayo de 1953 
30 de Mayo de I960
(y  no l a s  o b l ig a c io n e s  a c c e s o r i a  o c o m p lem e n ta ria s  que no f u e r o n  
e le v a d a s  p o r  l a s  p a r t e s  a  p re s u p u e s to  e s e n c i a l  de su s  r e s p e c t i v e s  
d e c la r a c io n e s  de v o lu n ta d ) .
-  Con e l  a r t .  1124 se  i n t e n t a  s a lv a g u a rd a r  l a  s u s t a n c i a  d e l  
c o n tr a to  mismo so b re  l a  b a se  de l a  e q u iv a le n c ia ,  r e c ip r o c id a d  y  -  
b i l a t e r a l i d a d  de l a s  p r e s t a c io n e s  que c o n s t i tu y e n  l a s  n o ta s  d i s t i n  
t i v a s  d e l  c o n t r a to  b i l a t e r a l .
PALLO
E stim ando  e l  r e c u r s o  s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
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SENTENCIA DE 3 DE ABRIL DE 1966 (8 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D. R a fa ë l  M artos S a c h e z  (R a p h a e l)  (d em an d an te ) c o n tr a  "P h i l i p s  Ih é
rica**S.A . (dem andado).
RECURRENTE % L . R a fa ë l  M arto s  S an ch ez .
F ALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a
S e n te n c ia  d e l  26 de O c tu b re  de 1966 , p rom ovida p o r  l a  S a la
Segunda de l a  A .T . de M adrid .
RESULTANL03
-  C o n tra to  de g ra b a c iô n  de d is c o s  con p a c te s  de e x c lu s iv e  en  
t r e " P h i l i p s  I b é r i c a *  S .A . y D. R a f a e l  M artos S anchez "Ra­
p h a e l" .
-  E l  a r t i s t e  in cu m p le  e l  p a c to  de e x c lu s iv e  y “P h il ip s '*  i n t e n  
t a  su  a r r e g l o .  A l no c o n s e g u ir lo  i n s t a  a c to  de c o n c i l i a -  
c iô n  s i n  a v e n e n c ia .  P o r  to d o  e l l o  fo rm u la  demanda en  l a  -  
que p id e  se  d e c la r e  e l  in c u m p llm ie n to  d e l  a r t i s t e s ,  se  de 
c l a r e  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a to  y l a  condena a l  demanda— 
do a l  pago de l a  c la u s u l a  p e n a l , a l  abono de dahos y p e r -  
j u i c i o s  y  a l  pago de l a s  c o s t a s .
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda a firm an d o  que in c u m p liô  
e l  c o n t r a to  p o r  e l  in c u m p llm ie n to  p re v io  de l a  p a r t e  a c t£  
r a  que no cum pllô  su  o b l ig a c iô n  de g r a b a r  16 num éros m usi 
c a l e s  y  p id e  l a  a b s o lu c iô n  de l a  demanda con l a  im p o s ic iô n  
de c o s ta s  a  l a  p a r t e  a c t o r a .
-  Hay r é p l i c a  y d û p l ic a .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  p a rc ia lm e n te  l a  d e -
—206—
m anda, d e c la ra n d o  l a  r e s o lu c iô n  y condenando a l  demandado 
a l  pago de una in d e m n iz a c iô n  de 110 ,0 0 0  p t s .
P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a ;  con firm ando  l a  S e n te n c ia  a p e -  
l a d a .
E l demandado r e c u r r e  en  c a s a c iô n ,  b a sâ n d o se  e n t r e  o t r o s ,  
en  l o s  s i g u i e n t e s  m o tiv o s :
a )  E r r o r  de hecho  en  l a  a p r e c ia c iô n  de l a  p ru e b a  a l  am pa- 
r o  d e l  n& 7 d e l  a r t ,  1692 de l a  LEO,
b )  I n t e r p r e t a c i ô n  e r r ô n e a  d e l  a r t ,  1124 d e l  00 y de l a  doc 
t r i n a  l e g a l  e s t a b l e c i d a  en  S e n te n c ia s  de :
28 de J u n io  1893
7 de O c tu b re  1895
8 de J u l i o  1903
10 de P e b re ro  1925 
20 de Marzo 1925 
30 de J u n io  1925
-  S i  lo s  dos c o n t r a t a n t e s  h a b ia  f a l t a d o  a  s u s  r e c i p r o -  
c a s  o b l ig a c io n e s  no se  puede r e s o l v e r  e l  c o n t r a to  en 
p e r j u i c i o  de uno de e l l o s  (STS de 28 de ju n io  de 1893,
7 de O ctub re  de 1895 y 8 de J u l i o  de 1 9 0 3 ).
-  No t i e n e  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  e l  c o n t r a ta n t e  que incum  
p ie  su s  o b l ig a c io n e s  (STS de 6 de N oviem bre de 1923 , 
y  de 7 de Mayo de 1928 y 20 de a b r i l  de 1 9 2 9 ).
-  Se n e c e s i t a n  dos r e q u i s i t o s  p a ra  que se  p ro c é d a  l a  -
a c c iô n  r e s o l u t o r i a  d e l  a r t .  1124 d e l  Oc:
a )  V erdadero  y p ro p io  in c u m p lim ie n to .
b )  Que e l  a c r e e d o r  h ay a  cum plido  o d is p u e s to  a  cum- 
p l i r  l a s  o b l ig a c io n e s  que l e  in cu m b la . STS de :
10 de P e b e ro  1925 
10 de Marzo 1925 
12 de J u n io  1925
15 de E nero  1934 
2 de J u n io  1931 
25 de Mayo 1933
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CONSILERANLOS
-  A l q u e d a r  incô lum e l a  a f i rm a c iô n  de que e l  in c u m p lim ie n to  
c o n t r a c t u a l  fu é  d eb id o  a  l a  û n ic a  y e x c lu s iv e  a c t i t u d  d e l  r e c u r r e n  
t e  que en  e l  c o n t r a to  v u ln e ra d o  f i g u r a  como " a r t i s t a "  queda d e s p r£  
v i s t a  de to d o  fundam ento  e l  m o tivo  b asad o  en l a  i n t e r p r e t a c i ô n  -  
e r r ô n e a  d e l  a r t .  1124 d e l  Ce y  l a  d o c t r i n a  l e g a l  que l o  i n t e r p r é ­
t a .
PALLO
D esestim ando  e l . r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago -  
de l a s  c o s ta s  y a  l a  p é rd id a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u i d o .
SENTENCIA DE 21 LE JUNIO DE 1966 (9 )
PONENTE; BELTRAN LE HEREDIA
D .S a lu s t io  P e r r e r  A ng lada  c o n t r a /S e d e r la s  P o r ta  R e m o n d S .A . 
RECURRENTE; D. S a l u s t i o  P e r r e r  A ng lada .
PALLO;
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  in t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 11 de Meiyo de 1964 de l a  S a la  Segunda de l o  Ci 
v i l  de l a  A .T . de B a rc e lo n a .
RESULTANDOS
-C om praven ta  de in m u e b les
com prador y  a c t o r  D. S a lu s  
t i o  P e r r e r  y  A n g la d a .
v e n d ed o r S e d e r la s  P o r t a  R£ 
mond, S .A . "
-  E l  com prador s i n  h a b e r  in cu m p lid o  (se g u n  é l  mismo) r e c ib e  
r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  de r e s o lu c iô n  de l a  co m p rav en ta  que
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re c h a z ô  ta m b lén  p o r  v i a  n o t a r i a l .
E l  com prador fo rm u la  demanda p id ie n d o  se  d e c la r e  v a l i d e  y 
e f i c a z  e l  c o n t r a to ,  se  condene a l  v e n d ed o r a  o to r g a r  e s c r i  
t u r a  de co m p rav en ta  y a  l a  e n t r e g a  d e l  o b je to  de l a  com pra 
v e n ta ,  r e c ib ie n d o  e l  p r e c i o , y  a  l a  condena en  c o s ta s  a l  
dem andado•
La S o c ied a d  Anônima c o n te s t a  a  l a  demanda p id ie n d o  se  de­
s e s t im e  to ta lm e n te  l a  misma y  se  im ponga a l  a c to r  l a s  co s  
t a s  d e l  mismo.
P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  l a  demanda y s i n  h a  
b e r  e x p re s a  condena en c o s t a s .
P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  rev o can d o  l a  S e n te n c ia  a p e l a -  
da  a b s o lv ie n d o  a l  demandado de l a  demanda y condenando a l  
demandado a  l a  d e v o lu c iô n  de l a  p a r t e  d e l  p r e c io  y a  p e r c i  
b id a .
E l a c t o r  r e c u r r e  en  c a s a c iô n  con  b a s e ,  e n t r e  o t r o s ,  a  lo s  
s i g u i e n t e s  m o tiv o s :
a )  I n f r a c c i ô n  d e l  a r t .  1124:
-  La d o c t r i n a  j u r i s p r u d e n c i a l  e x ig e ,  p a ra  que se  dé 
l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  c o n t r a c t u a l  p o r in c u m p lim ie n  
to  que se  p a t e n t i c e  de modo in d u b i ta d o ,  b ie n  una  
v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  cu m p lim ien to  
de lo  conven ido  o a  un hecho  o b s t a t i v o ,  que de una 
m anera  d e f i n i t i v a  e i r r e f u t a b l e ,  lo  im p id a . STS: 
de 5 de J u l i o  1941 I 5 de O ctub re  1959
6 de J u l i o  1952 I
-  Un mero r e t r a s o  e n  e l  cu m p lim ien to  de l a  o b l ig a ­
c iô n  que no im p liq u e  f r u s t r a c i ô n  d e l  n e g o c io  n i  -  
que l a  p a r t e  a d v e rs a  te n g a  un i n t e r é s  a t e n d ib l e  -  
en  que se  d em u estre  l a  r e s o lu c iô n ,  no puede deir -  
lu g a r  a  e s t a .  (STS 5 de E nero  1935).
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CONSIDERANDOS
En I n s t a n c i a  se  c o n s id é r é  p robado  un in c u m p lim ie n to  d e l  r é ­
c u r r e n te  que s ô lo  p o d ia  s e r  a ta c a d o  p o r  l a  v i a  de e r r o r  de h ech o  
d e l  nfi 7 de 1692 de LEO*
FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t s  a l  pago  
de l a s  c o s t a s .
SENTENCIA DE 29 DE SEPTIEMBRE DE 1966 (1 0 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. B e m a rd o  G a rc ia  G onzalez  (co m p rad o r) con tra**F rikey  8 . A* (vende  
d o r ) .
RECURRENTE : D. B e rn ard o  G a rc ia  G o n za lez .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  Sen 
t e n c i a  de 6 de J u l i o  de 1964 de l a  S a la  Segunda de lo  C i v i l  
de l a  A .T . de M ad rid .
RESULTANDOS
-  C o n tra to  de com p rav en ta  e i n s t a l a c i ô n  de i n s t a l a c i o n e s  de 
a c o n d ic io n a m le n to ;  Com prador: D. B e m a rd o  G a rc ia  G onzalez
V en d ed o r.y  a c t o r :  F r ik e y ,  S .A .
—210-
E l com prador Incum ple  y  e l  v e n d ed o r l e  r e q u ie r e  a m ia to s a -  
m ente a l  c u m p lim ie n to . I n t e n t a  c o n c i l i a c i ô n  que r é s u l t a  -  
s i n  a v e n e n c ia ,  y  p o r  e l l o ,  fo rm u la  demanda que se  cum pla 
e l  c o n t r a to ;  que e l  com prador s e a  condenado a  p a g a r  e l  ooa 
t o  de l a s  r e p a r a c io n e s  e f e c tu a d a s  en  l a s  i n s t a l a c i o n e s  y 
l a  im p o s ic iô n  de l a s  c o s ta s  a l  dem andado,
E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda a le g a n d o  que h a b ia  i n ­
cum plido  p o r  l o s  d e f e c to s  de l a s  i n s t a l a c i o n e s ,  que no h a  
b i a  de p a g a r  l a s  r e p a r a c io n e s  y a  que l a s  i n s t a l a c i o n e s  e£  
t a b an  en p e r io d o  de p le n a  g a r a n t i a  de fu n c io n a m ie n to , que 
e l  p r im e r  in c u m p lid o r  f u é  e l  dem andante y te rm in ô  p id ie n ­
do se  de8e s t im e r a  l a  dem anda, se  d e c r e t a r a  l a  r e s o l u c i ô n  
con  d e v o lu c iô n  d e l  p r e c io  a l  dem andado, que e l  dem andante 
l a s  i n s t a l a c i o n e s ,  e l  abono de dahos y p e r j u i c i o s  p o r  l a  
p a r t e  a c t o r a  y que se  condene a  e s t a  en  c o s t a s ,
■Hay r e p l i c a  y  d u p l ic a .
F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  E stim ando  en  p a r t e  l a s  deman­
da y d e ses tim an d o  l a  r e c o n v e n c iô n  y condenando a l  demanda 
do a l  pago d e l  p r e c io  mas lo s  i n t e r e s e s  l é g a l e s  a  p a r t i r  
de l a  a d m is iô n  de l a  dem anda, s i n  h a c e r  e x p re s a  condena  -  
en  c o s t a s ,
P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  C onfirm ando p a rc ia lm e n te  l a  -  
a p e la d a  y e s tim an d o  p a rc ia lm e n te  l a  dem anda, condenando -  
a l  demandado a l  pago d e l  p r e c io  con i n t e r e s e s  l é g a l e s  de£  
de l a  i n t e r p o s i c i ô n  de l a  demanda y a  que a c e p te  e l  cum p li 
m ie n to  d e l  dem andante y  a b s o lv ie n d o  a  e s t e  de l a  re c o n v e n  
c iô n  y a l  demandado de l a s  demas p e t i c i o n e s  de l a  deman­
da  s i n  l a  e x p re s a  condena en c o s t a s .
E l  demandado r e c u r r e ,  b a sâ n d o s e , e n t r e  o t r o s  m o tiv o s  en  -  
l o s  s i g u i e n t e s :
a )  P o r v i o l a c i ô n  y a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 y de
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l a  d o c t r i n a  l e g a l  que lo  i n t e r p r é t a ,  c o n te n id a  en  STS de
9 de J u l i o  I 904
10 de P e b re ro  1925 
1 de A b r i l  1925
5 de A b r i l  1930
24 de D ic iem b re  1947 
22 de Marzo 1950 
14 de A b r i l  1953 
7 de J u l i o  1959 
-  La r e s o l u c i ô n ,  a l  amparo d e l  1124 se  p ro d u ce  au­
to m a tic a m e n te  cuando uno de l o s  c o n t r a t a n t e s  i n ­
cumple su s  o b l ig a c io n e s  (STS 20 de P e b re ro  1 9 5 0 ) .
b ) P o r v i o la c i ô n  d e l  a r t .  1124 d e l  C c ,y a  que s i  l a  S e n te n  
c i a  r e c u r r i d a  a d m itiô  e l  in c u m p lim ie n to  de l a  a c t o r a ,  
no puede d e c l a r a r  a  c o n t in u a c iô n  e l  in c u m p lim ie n to .
GONSIDERANDOS
-  La c l a r id a d  y p r e c i s i ô n  que so n  n e c e s a r i a s  en  l o s  e s c r i t o s  
de f o rm a l iz a c iô n  d e l  r e c u r s o  de c a s a c iô n ,  dado e l  r i g o r  f o r m a l i s t s  
de e s t e ,  so n  in c o m p a t ib le s  con  l a  a le g a c iô n  c o n ju n ta  e i n d i f e r e n -  
c ia d a  de dos de l o s  c o n c e p to s  de i n f r a c c i ô n  d e l  a r t .  1692 de l a  -  
LEG.
-  E l r é c u r r e n t e  p a r t e  de un cu m p lim ien to  y un in c u m p lim ie n ­
to  c o n t r a c t u a l e s  que no c o rre sp o n d e n  con  l a s  a le g a c io n e s  e f e c tu a ­
d as en e l  p l e i t o .
-  No puede p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Gc q u ie n  no 
h a  cum plido su  p r e s t a c iô n  d e l  mismo modo que tam poco se  puede a c -  
t u a r  d ic h a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  t â c i t a  c o n t r a  l a  p a r t e  c o n t r a t a n ­
t e  que cum pliô  l a  su y a  y  no d iô  m u e s tra  de una  v o lu n ta d  d e l i b e r a -  
dam ente r e b e ld e  a l  cu m p lim ien to  d e l  c o n t r a to .
PALLO
D esestim ando  e l  r e c u r s o  y  condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s ta s  d e l  r e c u r s o .
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SENTmOlA DE 1 DE PEBRERO DE 1 .9 6 7 (1 1 )
D. M anuel G a r d a  Lugo y s u  e s p o s a  D# L eonor Sordo N o rie g a  c o n t r a  
D. A r s e n io P e rn an d ez  H u erg a .
RECURRENTES; D. M anuel G a rc ia  Lugo y e s p o s a  D# L eonor Sordo N o rie  
g a .
pallo
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 19 de Mayo de 1 .9 6 5  p rom ovida  p o r  l a  S a la  de -  
l o  C i v i l  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de B u rg o s .
DOCTRINA: C om praventa . -  R e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to .
La f a c u l t a d  de p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  de l o s  c o n t r a to s  de com­
p ra v e n ta  de in m u eb les  p o r  f a l t a  de pago d e l  p r e c io  se  r i g e  p o r  l a  
norma g e n e r a l  d e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l  y p o r  l a  r e g i a  
e s p e c i a l  de 1 .5 0 4  de e s t e  C uerpo l e g a l ,  e x ig ié n d o s e ,  p o r  t a n t o ,  -  
una v o lu n ta d  r e b e ld e  p o r  e l  la d o  d e l  com prador y una  p r e v i a  d e c ia  
r a c iô n  de v o lu n ta d  d e l  v en d ed o r e x p re s a d a  de fo rm a a u t é n t i c a ,  ju ­
d i c i a l  0 n o t a r i a l ,  r e c e p t i c i a  p a ra  e l  co m p rad o r, de t e n e r s e  p o r  -  
r e s u e l t o  e l  v in c u lo  p o r t a l  c a u s a , pues s i  e s t e  r e q u i s i t e  u l t im o  
p o d râ  e f e c t u a r s e  v â lid a m e n te  e l  pago f u e r a  d e l  p la z o  s e h a la d o .
RESULTANDOS
-  Q fre c im ie n to  de pago d e l  p r e c io  p o r  e l  com prador m e d ia n ts  
r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  a l  m o s tra r s e  re m ise  a  r e c i b i r  e l  -  
p r e c io  e l  v e n d e d o r . P id e  tam b ién  e n  a l  r e q u e r im ie n to  e l  -  
o to rg a m ie n to  de e s c r i t u r a  p u b l i e a .
-  Los v e n d e d o re s  se  n ie g a n  a  p e r c i b i r  e l  p r e c io .
-  Los v e n d e d o re s  so n  D. M anuel G a rc ia  Lugo y Hoz y s u  e s p o s a  
Dft L eonor Sordo N o r ie g a . E l  com prador e s  D .A rsen io  E e rn a n  
dez  H uerga .
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-  E l  v e n d e d o r in cu m p le :
a )  No q u ie r e  r e c i b i r  e l  p r e c io .
b )  no e n t r e g a  l a  c o sa .
c )  no o to r g a  e s c r i t u r a  p û b l ic a .
Y lo s  com pradores o p ta n  p o r  e l  c u m p lim ien to  d e l  c o n t r a to .
-  Segun e l  v e n d ed o r hubo d e s e s t im ie n to  mutuo d e l  c o n t r a to  -  
en  c o n v e rs a c iô n  t e l e f ô n i c a  y no tu v o  mas n o t i c i a  d e l  com­
p ra d o r  que h a s t a  e l  momento en  que r e c i b i ô  e l  r e q u e r im ie n  
to  n o t a r i a l .
-  E l  v e n d e d o r p id e  l a  r e s o lu c iô n .
FALLO
-E n  e l  T r ib u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a  se  f a l l a  a  f a v o r  de l a  
r e s o lu c iô n .
-L a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de B urgos f a l l a  a  f a v o r  d e l  cum­
p l im ie n to .
RECURSO DE LOS VENDEDORES
-  E l  v e n d ed o r c i t a  l a  S e n te n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 7 de 
J u l i o  d e l  afio 1 .9 1 1 .
-  La S e n te n c ia  de 9 de J u l i o  de 1 .9 4 1  y 5 de J u n io  de 1 .9 4 4  
d i f e r e n c i a n  l a  o f e r t a  r e a l  de pago y l a  o f e r t a  no s e g u id a  de c o n -  
s ig n a c iô n  no l ib e r a n d o  e s t a  u l t im a  de r e s p o n s a b i l id a d e s  a l  d e u d o r , 
a  menos que se  dé a l  a r t i c u l e  1 .1 7 6  d e l  Côdigo c i v i l  u na  i n t e r p r e  
t a c iô n  e x te n s iv e  c o n t r a d i c t o r i a  a  su s  té rm in o s  c l a r o s  y  c o n c lu y e n  
t e s .
CONSIDERANDOS
-  V o lu n tad  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  (S e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  
Supremo de 6 de J u l i o  de 1 .9 5 2 , 2 de E nero  de 1 .9 6 1 ) .
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-  Los r e q u i s i t o s  d e l  a r t l o u l o  1. 504: v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n  
t e  r e b e ld e  y r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  o j u d i c i a l  d e l  v e n d ed o r e x p re  
sando s u  v o lu n ta d  de r e s o l u c i ô n .  ( S e n te n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo 
de 23 de S e p tie m b re  de 1 .9 5 9 ) .
FALLO
Se f a l l a  op tando  p o r  e l  cu m p lim ien to  y d e se s tim a n d o  e l  r e ­
c u rs o  de lo s  v e n d e d o re s .
SENTENCIA DE 6 DE MARZO DE 1967 (1 2 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D* M aria  A rân zazu  L a r re a  K ndozaln  y  D. M igue l V ivanco d e l  Mo l in o  
(v e n d e d o re s )  c o n t r a  D& M a ria  L ou rdes Hermoso S a ra s a  y  D. F e l ip e  -  
E g u ig u re n  M ûgica ( a c t o r e s ) .
RECURRENTES : D& M aria  A ran zazu  L a r re a  E n d o za ln .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  c o n t r a  l a  S e n te n c ia  de 
l a  A .T . de Pam plona de 6 de Mayo de 1 .9 6 6 .
RESULTANDOS
-  C om praventa
com pradores D* M aria  L ou rdes Hermoso 
S a ra s a  y D. F e l ip e  E g u ig u re n  M ûgica, 
a c t o r e s .
v e n d e d o re s  D@ M aria  A rân zazu  L a r r e a  -  
E n d o za ln  y D. M ig u e l V ivanco  d e l  M oli 
n o .
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En l a  dem anda, l a  com prado ra  ad m ite  que i n t e n t é  r e i t e r a d a  
m ente c a n c e la r  l a  h ip o te c a  que p e sa b a  so b re  e l  p is o  o b je ­
to  d e l  c o n t r a to  ( s ie n d o  e s t a  u n a  de su s  o b l ig a c io n e s  dim a 
n a n te s  de l a  c o m p rav en ta ) p e ro  que r e c i b i ô  c a r t a s  de lo s  
v e n d e d o re s  h a b la n d o  de l a  in c o n v e n ie n c ia  de t a l  c a n c e la -  
c iô n .  La com pradora  y  a c t o r a  r e c i b i ô  c a r t a  de r e s o l u c i ô n  
de l a  com praven ta  y ,  t r a s  h a b e r  i n t e n t ado p o n e rse  en  con­
t a c t e  con lo s  v e n d e d o re s , y e n v ia r  c a r t a  p o r  co n d u c to  n o ta  
r i a l  o p o n ién d o se  a  l a  r e s o lu c iô n  s i n  r e c i b i r  c o n te s t a c iô n ,  
e n ta b lô  demanda en  l a  que se  p id e  se  condene a  lo s  dem an- 
dados a  r e c o n o c e r  l a  v a l id e z  d e l  c o n t r a to ,  d e ja n d o  s i n  -  
e f e c t o ,  l a  r e s o l u c i ô n  p r e te n d id a  y a  que t r a s  e l  pago de -  
l a  p a r t e  d e l  p r e c io  aùn  p e n d ie n te  o to rg u e  e s c r i t u r a  p û b l i  
c a  p a ra  p ro c é d e r  a  l a  i n s c r i p c i ô n  en  e l  R e g is t r e  de l a  P ro  
p ie d a d  d e l  p is o  a l  nombre de l a  a c t o r a ,  caso  que l a  deman 
dada  no lo  h i c i e r a  se  p ro c é d a  p o r  e l  juzgado  a  l a  c i t a d a  
i n s c r i p c i ô n ,  con  im p o s ic iô n  de c o s t a s ,  en  to d o  c a s o ,  a  lo s  
dem andados.
Los v e n d e d o re s  c o n te s t a r o n  a  l a  demanda a firm an d o  que lo s  
com prado res no c u m p lie ro n  con  s u  o b l ig a c iô n  de c a n c e la r  l a  
h ip o te c a ,  s a b ie n d o  p e r f e c ta m e n te  cuando v e n c la  e s t a .  Que 
h a b ia n  dado p o r  r e s u e l t o  e l  c o n t r a t o ,  conform e a  lo  e s t i -  
p u la d o , p o r  v i a  n o t a r i a l .  Que l a  c a r t a  o p o n ién d o se  a  l a  r e  
s o lu c iô n  p ro c é d a n te  de l a  a c t o r a  f u é  c o n te s ta d a ,  o f r e c i e n  
do l a  d e v o lu c iô n  d e l  p r e c io  pagado s i  d e v o lv ie r a  e l  p i s o  
l i b r e  de o c u p a n te s  y  c o n te s t e r a  a  d ic h a  c a r t a  ( e n v ia d a  p o r  
v i a  n o t a r i a l )  a n te s  d e l  26 de E nero  de e s e  ad o .
P id i e r o n  que se  d e s e s t im a r a  l a  demanda d e c la ra n d o  r e s u e l ­
to  e l  c o n t r a to  condenando a  l a  a c t o r a  a  que en  l i q u i d a c i ô n  
t o t a l  d e l  mismo p e r c ib a  de l a  dem andada l a  c a n t id a d  de — 
87*500 p t s . ,  r é s u l t a n t e  de b  p a c ta d o  p a ra  e l  c aso  de r e s o
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l u c i ô n ,  y l a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  l a  p a r t e  a c t o r a .
F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  d e c la ra n d o  l a  v a l id e z  d e l  con 
t r a t o ,  condenando a  lo s  demandados q u e , re c o n o c id a  l a  v a ­
l i d e z ,  m ed ian te  e l  pago d e l  r e s t o  p e n d ie n te  de p r e c i o ,  o -  
to rg u e  e s c r i t u r a  de l a  c o m p rav en ta , d e se s tim an d o  to ta lm e n  
t e  l a  re c o n v e n c iô n  y s i n  h a c e r  e s p e c i a l  im p o s ic iô n  de co£  
t a s .
F a l lo  e n  Segunda I n s t a n c i a :  co n firm an d o  to ta lm e n te  l a  Sen 
t e n c i a  a p e la d a  e im poniendo  a  lo s  dem andados r é c u r r e n t e s  
l a s  c o s ta s  d e i  r e c u r s o .
Los dem andados r e c u r r e n  b a sâ n d o s e , e n t r e  o t r o s  m o tiv o s , -  
en  i n f r a c c i ô n  p o r  v i o l a c i ô n  d e l  a r t .  1504 d e l  C e .a f i rm â n -  
dose  q u e , con  e l  in c u m p lim ie n to  de l a  com pradora y l a  n o -  
t i f i c a c i ô n  p o r  v i a  n o t a r i a l  de l a  r e s o l u c i ô n , s e  daban  t o -  
dos lo s  r e q u i s i t o s  p a ra  l a  a p l i c a b i l i d a d  de e s t e  p re c e p to  
y l a  i n f r a c c i ô n  de l a  d o c t r i n a  de d iv e r s e s  S e n te n c ia s , t a  
l e s  como, l a s  de :
8 de J u l i o  1933 
28 de E nero 1944
9 de F e b re ro  1950 
9 de Marzo 1950
6 de Marzo 1954 
30  de D ic iem b re  1955 
26 O c tu b re  1961
CONSIDERANDOS
-  T a l  y  como r é s u l t a  de lo s  h echos de l a  S e n te n c ia  de I n s t a n  
c i a  d é c l a r a  p ro b ad o s -y  no r é s u l t e r o n  e f ic a z m e n te  d e s v i r tu a d o s  en  
c a s a c iô n -  l a  co m prado ra , a c t u a l  r e c u r r i d a ,  i n t e n t ô e l  pago de l a  
r e f e r i d a  c a n t id a d  en  d i f e r e n t e s  o c a s io n e s ,  i n c lu s e  a n te s  d e l  v e n -  
c im ie n to  d e l  p la z o  conven ido  lo  que im p ide  o b te n e r  l a s  c o n se c u e n -  
c i a s  que se  p re te n d e n  en  e l  r e c u r s o  cuando se  d e n u n c ia  a p l i c a c i ô n
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in d e b id a  de l a  d o c t r in a  l e g a l  r e l a t i v e  a l  1504 d e l  Ce. y v i o l a c i ô n  
de é s t e  mismo p r e c e p to .
FALLO
D esestim ando  e l  r e c u r s o  e im poniendo e l  pago de l a s  c o s ta s  
a  l o s  r é c u r r e n t e s  a s !  como l a  p é rd id a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i ­
t u id o .
SENTENCIA PB 5 DE MAYO DE 1967 (1 3 )
PONENTEI BELTRAN DE HEREDIA
D. J o s é  V i l a r  F e rn an d e z  c o n t r a  D@ M aria  Dominga P o r t i l l a  C ruppy. 
RECURRENTE: D. Jo s é  V i l a r  F e rn an d ez  (co m p ra d o r) .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  in t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 21 de E nero  de 1 .9 6 6 , p rom ovida p o r l a  S a la  -  
T e rc e ra  de lo  C i v i l  de l a  A .T . de M ad rid .
DOCTRINA; C om praventa . -  R e s o lu c iô n .
E l a r t i c u l e  1 .504  d e l  Ce t i e n e  un v a lo r  g e n é r ic o .  no r e d u c i -  
do a  l a  r e g u la c iô n  d e l  llam ad o  "p a c to  c o m is o r io " , en  c u a n to  que su s  
r e g l a s  t i e n e n  v a l id e z  en  l a  v e n ta  de in m u e b le s , aunque d ic h o  p a c ­
to  hubi e r a  s id o  e s t a b l e c i d o ,  lo  que s i g n i f i c a  que d e b e râ  o b se rv a n  
se  e n  to d o s  lo s  c a so s  de r e s o l u c i ô n ,  e s  d e c i r ,  en  t a n t o  cuando se  
conv ino  una c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p re s a ,  como cuando se  co n v in o  
e l  r e f e r i d o  p a c to ,  como se  d é c la r a  e n  STS de 28 de E nero  de 1944 ,
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5 de ju n io  de 1944 y 9 de N oviem bre de 1944
RESULTANDOS
-  C om praventa
com prador D .Jo sé  V i l a r  P e rn a n d e z ,
v e n d e d o ra  y a c t o r a  D& M aria  Dominga P o r t i ­
l l a  G ruppy.
-  E l  com prador in cu m p le  s u  o b l ig a c iô n  de pago d e l  p r e c io  y 
l a  v e n d e d o ra  fo rm u la  demanda p id ie n d o  l a  r e s o lu c iô n  d e l  -  
c o n t r a to  con l a  d e v o lu c iô n  d e l  p r e c io  p e r c ib id o  p o r  l a  -  
v e n d e d o ra , se  condene a l  demandado a  l a  in d e m n iz a c iô n  de 
daüos y p e r j u i c i o s  a  l a  a c t o r a ,  a  p o n e r a  d i s p o s i c iô n  de 
é s t a  l a  v iv ie n d a  y a l  pago de l a s  c o s t a s .
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda p id ie n d o  d e s e s t im a c iô n  
de l a  misma e im poniendo  c o s ta s  a  l a  p a r t e  c o n t r a r i a .
-  Hay r é p l i c a  y  d û p l ic a .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  d e se s tim a n d o  l a  demanda s a lv o  
lo  que se  r e f i e r e  a  l a s  c o s t a s ,  y a  que no h ace  e s p e c i a l  im 
p o s ic iô n  de e l l a s .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  co n firm ando  e n  to d a s  su s  p a r ­
t e s  l a  S e n te n c ia  a p e la d a  s i n  h a c e r  e s p e c i a l  im p o s ic iô n  de 
c o s t a s .
-  E l demandado r e c u r r e ,  e n t r e  o t r o s  m o tiv o s :
a )  P o r a p l i c a c i ô n  in d e b id a  en  lo  d ispuesto  en  e l  a r t .  1124 
d e l  Ce. en  r e l a c i ô n  con l a  d o c t r i n a  s e n ta d a  p o r  e l  T . -  
S . en su s  S e n te n c ia s  de 30 de Mayo de 1942 y 6 de Mar­
zo de 1954 , con  v i o l a c i ô n  de lo  d is p u e s to  en e l  1504 -  
d e l  Ce.
-  Las dos S e n te n c ia s  c i t a d a s  y  l a s  que a h o ra  e n u n c ia re  
mos d ic e n  que en  l a  co m praven ta  de in m u e b le s  s e r a  -
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a p l i c a b l e  e l  1504 y no e l  1124. STS de :
2 de N oviem bre 1943 
13 de E nero  1944
-8  de E nero  de 1945
8 de E nero  1946.
-  R e q u e r im ie n to . E l  r e q u e r im ie n to  a  que e l  1504 d e l  -  
Ce. se  r e f i e r e ,  no e s  un r e q u e r im ie n to  de p a g o . que
no t e n d r l a  s e n t id o  t r a t â n d o s e  de p o n e r f i n  a  l a  p o -
s i b i l i d a d  l e g a l  de h a c e r  e l  pago f u e r a  de p l a z o ,  s i ­
no que e s  s im p lem en te  e l  re q u e r im ie n to  de t e n e r  p o r
r e s u e l t o  e l  c o n t r a to .  STS de :
3 de J u l i o  1917 11 de N oviem bre 1943
30 de Mayo 1942 28 de E nero  1948
b ) P o r i n t e r p r e t a c i ô n  e r rô n e a  de lo  d is p u e s to  en  e l  a r t .
1128 d e l  Ce. en  r e l a c i ô n  con  e l  a r t .  1504 y j u r i s p r u -  
d e n c ia  que se  c i t a .
CONSIDERANDOS
-  Lo y a  r e f e r i d o  en  DOCTRINA.
-  A l no e x i s t i r  en  e l  c o n tr a to  n in g u n a  r e s o l u t o r i a  e x p r e s a ,  
n i  h a b e rs e  in t r o d u c id o  e l " p a c to  c o m iso rio ?  l a  û n ic a  v i a  que p o d ia
t e n e r  a  su  a lc a n c e  l a  v e n d e d o ra  p a ra  p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  c o n t r a c ­
t u a l  a n te  e l  in c u m p lim ie n to  de q u ie n  com prô, no p o d ia  s e r  o t r a  s i  
no l a  de l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  t â c i t a  v a l i d a  p a ra  to d o s  l o s  con 
t r a t o s  b i l a t é r a l e s  con  p r e s t a c io n e s  r e c i p r o c a s ,  c o n te n id a  en  e l  -  
a r t .  1124 d e l  Ce. que l e j o s  de s e r  in c o m p a tib le  con e l  1504 p o d ia  
h a b e rs e  com plem entado con  l a s  r e g l a s  que en  e l  mismo se  e s t a b l e c e n ,  
s i  h u b ie s e  e x i s t i d o  e l  p la z o  o té rm in o  que d ich o  p re c e p to  e x ig e ;  
co n  l a  p a r t i c u l a r i d a d ,  p o r  o t r a  p a r t e ,  de que e s t e  rég im en  e s p e ­
c i a l  e s t a  e s t a b l e c id o  e x c lu s iv a m e n te  en  b é n é f i c i e  d e l  com prador -  
que p o d r ia  h a b e r lo  u t i l i z a d o  enervando  l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  con  
e l  pago de lo  d e b id o , c o sa  que no h iz o .
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PALLO
D esestim ando  e l  r e c u r s o  y condenando en  c o s ta s  y a  l a  p e rd i  
da d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u i d o  a l  r é c u r r e n t e .
SENTENCIA PE 6 PE MAYO D£ 1967 (14 )
PONENTE; BELTRAN PE HEREDIA
D» M arla  A n g e les  S e rra n o  S o le r  c o n tr a  " Jo sé  y Jo a q u in  L lo v e t  M a rti  
y C ia " ,  r e p r e s e n ta d o  p o r P . Jo s é  Dans S o le r .
RECURRENTE ; D# A n g e les  S e rra n o  S o le r .
EALLQ
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 4 de J u l i o  de 1964, p rom ovida p o r  l a  A .T . De -  
V a le n c ia .
RESULTANDOS
-  C o n tra to  e n t r e  D# A n g e les  S e rra n o  S o le r ,  de unn. p a r t e ,  y 
de o t r a  D. Jo s é  Pans S o l e r ,  p o r  s i  y en  r e p r e s e n ta c iô n  de 
" Jo s é  y Jo a q u in  L lo v e t  M a r t i  y  C ia " .
-  La a c t o r a ,  P@ A n g e les  S e rra n o , s o l i c i t a :
a )  N u lid a d  d e l  c o n t r a to  p o r  i n e x i s t e n c i a  de uno de l o s  -  
c o n t r a t a n t e s ,  p o r  no t e n e r  p e r s o n a l id a d  j u r i d i c a  i n d e -  
p e n d ie n te , " Jo sé  y J o a q u in  L lo v e t  M a r ti  y  C ia " .
b ) S u b s id ia r ia m e n te  y caso  de no p a r e c i a r s e  l a  n u l id a d ,  r e  
s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  p o r in c u m p lim ie n to  b a sâ n d o se  en 
e l  a r t .  1124 Ce.
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-  P a l lo  en P r im e ra  I n s t a n c i a :  a b s o lv ie n d o  a  lo s  dem andados
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  co n firm ando  l a  S e n te n c ia  a p e ­
l a d a .
CONSIDERANDOS
E l T r ib u n a l  Supremo no c o n s id é r a  in cu m p lid o  e l  c o n t r a to .
PALLO
C onfirm ando l a  S e n te n c ia  r e c u r r i d a .
SENTENCIA DE 24 DE JUNIO DE 1968 (1 5 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. M anuel C o rt A lv a re z  c o n tr a  D. M agln Q u e ra l t  T a s ie s .
RECURRENTE: D. M anuel C o rt A lv a re z ,
PALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 14 de J u n io  de 1 .9 6 7  d i c t a d a  p o r  l a  S a la  P r i ­
m era de lo  C i v i l  de l a  A u d ie n c ia  T e n l t o r i a l  de B a rc e lo n a .
DOCTRINA: C om praventa de b ie n e s  in m u eb les  . - O b l ig a c io n e s  r e c i p r o ­
c a s .
Que l a  r é g l a ,  que con c a r â c t e r  g e n e r a l  p a ra  to d a  c la s e  de -  
o b l ig a c io n e s  r e c ip r o c a s  c o n t ie n s  e l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i ­
v i l ,  hace  a p l i c a b l e  de modo e s p e c i f i c o  y c o n c re te  en e l  a r t i c u l o  
1 . 5 0 4 , cuando se  t r a t a  de un c o n t r a to  de com praven ta  de b ie n e s  i n
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m u eb le s , p ro h ib ié n d o s e  que se  concéda  un nuevo p la z o  d e sp u és  de -  
e fe c tu a d o  e l  r e q u e r im ie n to ,  p e ro  p e rm itié n d o s e  que h a s t a  que é s t e  
te n g a  l u g a r ,  e l  com prador p ueda r e a l i z a r  e l  p a g o , aunque h a y a  t r a n £  
c u r r id o  e l  té rm in o  e s t a b l e c i d o ,  y ,  so b re  to d o ,  ex o n eran d o  a  d ic h o  
com prador de lo s  e f e c to s  r e s o l u t o r i o s  s i  e l  in c u m p lim ie n to . l e j o s  
de s e r  d e b id o  a  su  v o lu n ta d ,  d i r e c t a  o s im p lem en te  n é g l i g e n t e ,  fu é  
causado  p o r  a u t é n t i c a  im p o s ib i l id a d  f i s i c a  o j u r i d i c a  que s ô lo  -  
lo s  T r ib u n a le s  de J u s t i c i a  p o d ran  e s t a r  en  l a s  c o n d ic io n e s  de v a ­
l o r  a r  y a p r e c i a r .
RESULTANDOS
-  C om praventa , donde e l  v en d ed o r e s  D. M anuel C o r t A lv a re z  
y  com prador D. M agin Q u e ra l t  T a s ie s .
-  P r e te n s iô n  d e l  v e n d ed o r e s  l a  r e s o lu c iô n .
-  E l v en d ed o r h iz o  e n t r e g a  d e l  inm ueb le  , p e ro  e l  com prador 
d e jô  de p a g a r  lo s  p la z o s  c o n v e n id o s .
-  R e q u e rim ie n to  d e l  v en d ed o r de r e s o lu c iô n .  E l  com prador r £  
c h az a  l a  r e s o lu c iô n  y o f r e c e ,  y c o n s ig n a , lo s  ocho m eses 
que d e b e .
-  E l v en d ed o r prom ueve l i t i g i o  a n te  l a  n e g a t iv a  d e l  com pra­
d o r  a  a c e p ta r  l a  r e s o l u c i ô n .
-  E l  r e q u e r im ie n to  de r e s o lu c iô n  fu é  hecho  p o r  un m a n d a ta r io ,  
r e p r é s e n ta n t e  d e l  v e n d e d o r .
-  E l  com prador ad u ce  que no hubo v o lu n ta d  de in c u m p lim ie n to .
-  S e n te n c ia  en  P r im e ra  I n s t a n c i a  d e se s tim a n d o  l a  p r e t e n s i ô n  
de r e s o lu c iô n  e im p lie n d o  a l  com prador a  p o n e rse  a l  d i a  -  
en  e l  pago de l a s  m e n s u a lid a d e s .
-  En Segunda I n s t a n c i a  se  con firm ô  e s t a  S e n te n c ia .
-  "E l su p u e s to  de com p raen ta  de b ie n e s  in m u eb les  con  p r e c io  
a p la z a d o  e s  r e g id o  e x c lu s iv a m e n te  p o r  e l  a r t i c u l o  I . 5O4 -  
d e l  Côdigo c i v i l  (S e n te n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 30 de 
Mayo de 1 .9 4 2 ; 1 de Mayo de 1 .9 4 0 , 9 de Marzo de 1 .9 5 0 ) ,
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caso  en  que e l  a r t i c u l o  1 .124  cede y d e sa p a re c e  a n te  e l  -  
p r e c e p to  te rm in a n te  y  e s p e c i f i c o  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  (S en ­
t e n c i a  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 3 de Marzo de 1 .9 6 7 )  no t e -  
n ie n d o  a p l i c a c iô n  cuando no se  a p l i c a  en  e l  p l e i t o  l a  a c c io n  
r e s o l u t o r i a  i m p l i c i t a  que a q u e l  p re c e p to  e s t a b l e c e ,  s in o  -  
l a  e x p l ic i ta m e n te  p a c ta d a  en  e l  c o n t r a to  que l i g a n  a  l a s  
p a r t e s  ( S e n te n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo de F e b re ro  de 1 9 6 6 ) . 
Que d e l  mismo modo l a  S e n te n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 13 
de F e b re ro  de 1 .9 5 9  d é c la r a  que e l  p re c e p to  d e l  a r t i c u l o  -  
1 .124  no t i e n e  a p l i c a c i ô n  en  lo s  c a so s  en  que se  t r a t a  de 
e x i g i r  l a  e je c u c iô n  de un c o n t r a to  que h ace  r e l a c i ô n  a  l a  
t r a n s m is iô n  de un inm ueb le  p o r  e x i s t i r  p a ra  r e g u l a r l o  l a  -  
d i s p o s i c iô n  e s p e c i f i c a  d e l  a r t i c u l o  I . 5 0 4 . Que l a  d o c t r i n a  
a p l i c a b l e  a l  c aso  de a u to s  e s  l a  de l a  S e n te n c ia  c i t a d a  de 
3 de Marzo de 1967 (1 6 )  segun  l a  c u a l ,  en  lo s  c a so s  r e g id o s  
p o r  e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4 , una vez  p r a c t ic a d o  e l  r e q u e r im ie n to  
de r e s o lu c iô n  p o r  e l  v en d ed o r " se  d é te rm in a  l a  r e s o lu c iô n  
s i n  a d m i t i r  a o u e l la a  a n r e c ia c io n e s  de c a u sa s  . j u s t i f i c a d a s  
de in c u m p lim ie n to " . lo  que a p a re c e  tam b ién  en  l a  S e n te n c ia  
de 30  de D ic iem bre  de 1955 conform e a  l a  c u a l  " a l  d e j a r  de 
p a g a r  ( e l  com prador) e s  in d u d a b le  que i n c u r r i ô  en  in c u m p li  
m ien to  r e p e r c u t i b l e  en  l a  e f i c a c i a  y c o n te n id o  d e l  c o n t r a ­
t o " .
CONSIDERANDOS
-  E l  a r t i c u l o  1 .124  y e l  1 .504  de n u e s t r o  Côdigo c i v i l  no -  
se  e x c lu y e n  e n t r e  s i ,  s in o  que se  com plem entan: "exonerando  a  d i ­
cho com prador de lo s  e f e c t o s  r e s o l u t o r i o s  s i  e l  in c u m p lim ie n to , -  
l e j o s  de s e r  d eb id o  a  su  v o lu n ta d  d i r e c t a  o s im p lem en te  n é g l ig e n ­
t e ,  fu é  c a u sa d a  p o r a u t é n t i c a  im p o s ib i l id a d  f i s i c a  0 j u r i d i c a  que 
sô lo  lo s  T r ib u n a le s  de J u s t i c i a  p o d ran  e s t a r  en  c o n d ic io n e s  de v a  
l o r a r  y a p r e c i a r " .
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fa llo
R é s u l té  d e se s tim a d o  e l  r e c u r s o  d e l  v e n d e d o r .
SENTENCIA PE 31 DB OCTUBRE LB 1968 (1 7 )
L . Maximo A ram bara I t u r b e  c o n t r a  "E nroepe" S .A .
RECURRENTE; D. Maximo A ram bara I t u r b e .
FALLO
D e c la ra n d o  h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  Sen 
t e n c i a  de 7 de J u n io  de 1 .9 6 7 , p rom ovida p o r  l a  S a la  Segun 
da  de lo  C i v i l  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de M adrid .
DOCTRINA; C o n s ig n a c iô n  . -  Q fre c im ie n to  de p ag o .
La c o n s ig n a c iô n  l i b e r a  a l  deu d o r de l a  o b l ig a c iô n  de pago -  
p o rq u e  se  da p o r  r e a l i z a d o ;  e l  o f r e c im ie n to  r e a l  s i n  c o n s ig n a c iô n  
l i b e r a  a l  deu d o r de l a  p o s ib l e  t a c h a  de in c u m p lim ie n to .
RESULTANDOS
-  C om praventa p o r  c o r re s p o n d e n c ia  i n s t a d a  p o r  e l  com prador, 
"E nroepe S .A . ,"  s ie n d o  e l  v en d ed o r D. Mâximo A ram bara I t u r  
b e .
-  In cu m p lim ien to  en  e l  pago d e l  p r e c i o .
-  I n t e n to  d e l  v e n d ed o r de c o n c i l i a c i ô n  p r iv a d a  que r é s u l t é  
f a l l i d a .
-  I n t e n to  d e l  v e n d ed o r de c o n c i l i a c i ô n  suite e l  Ju zg ad o  cu an  
d o , "E nroepe S .A ." ,  s e  opone a  l a  demanda.
FALLO
-  P a l lo  en  T r ib u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a  a  f a v o r  d e l  v e n d e -
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d o r ,  d e l  cu m p lim ien to  d e l  c o n t r a to .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a  a  f a v o r  d e l  co m prado r.
DOCTRINA
D o c tr in a  d e l  T r ib u n a l  Suprem o; "mora a c c ip i e n d i " ,  " l a  m ora 
d e l  a c r e e d o r  e x c lu y e  l a  d e l  d eu d o r"  (S e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  Su­
premo de 27 de S ep tiem b re  de 1892; 9 de J u l i o  de 1 .9 4 1 ; 5 de J u ­
n io  de 1 . 9 4 4 ) .
CONSIDERANDOS
-  E l  o f r e c im ie n to  s i n  c o n s ig n a c iô n  l i b e r a  a l  deu d o r de l a  po 
a i b l e  ta c h a  de in c u m p lim ie n to  (S e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 
9 de J u l i o  de 1 .9 4 1  y 5 de J u n io  de 1 .9 4 4 ) .
FALLO
Se f a l l a  a  f a v o r  d e l  cu m p lim ien to  d e l  c o n t r a to  p o r  p a r t e  -  
d e l  com prador.
SENTENCIA DE 4 DE JULIO DE 1969 (1 8 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
" C ia . G e n e ra l de P e s q u e r la s  y  F r i g o r i f i c o s ,  S .A ." (CQFRISa ) c o n t r a  
HADISA como r e p r é s e n ta n t e s  de " S to l  R é f r i g é r a t i o n  A .B . " .
RECURRENTE: "C ia  G e n e ra l de P e s q u e r la s  y  F r i g o r i f i c o s , S .A ." .
fallo
D e c la ra n d o  no h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 26 de J u n io  de 1968 de l a  S a la  P r im e ra  de lo  — 
C i v i l  de l a  A .T . de M a d rid , so b re  r e c la m a c iô n  de c a n t id a d .
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RESULTANDOS
-  C om praventa m e r c a n t i l
com prador y  a c t o r  COFRISA.
v e n d ed o r HADISA como r e p r e s e n  
t a n t e  de " S to l  R e f r i g e r a t i o n  
A .B ." .
-  Hay una  n o v a c iô n  o b j e t i v a  d e l  c o n t r a to .
-  Se d e m u e s tra  que HADISA no e s  r e p r é s e n ta n t e  de " S to l  R e- 
f  r i g e r a t i o n  A. B. " .
-  COFRISA s o l i c i t a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  a  r e s t i t u i r  l a  -  
p a r t e  d e l  p r e c io  p a g ad o , su s  i n t e r e s e s  l é g a le s  d esd e  e l  -  
momento d e l  p a g o , lo s  dafios y p e r j u i c i o s  y e l  pago de l a s  
c o s ta s  p o r l a  e n t id a d  dem andada.
-  HADISA fo rm u la  re c o n v e n c iô n  a le g a n d o  e x c e p c iô n  d i l a t o r i a  
p o r  f a ^ t a  de p e r s o n a l id a d  en e l  P ro c u ra d o r  o s u b s i d i a r i a ­
m ente l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  p o r in c u m p lim ie n to  de l a  
p a r t e  a c to r a  e in d e m n iz a c iô n  p o r  danos y p e r j u i c i o s  su p e ­
r i o r  a  l a  c a n t id a d  s o l i c i t a d a  p o r l a  p a r t e  a c t o r a ,  p id ie n  
do l a  com pensaciôn  y l a  d e v o lu c iô n  d e l  ex ceso  de é s t a ,  y 
l a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  l a  p a r t e  dem andan te .
-  Hay r é p l i c a  y d û p l ic a .
-  F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a ,  s i n  im p o s ic iô n  de c o s ta s  e n  -  
f a v o r  de l a  r e s o lu c iô n  deb iendo  r e i n t e g r a r  e l  p r e c io  p e d i 
do HADISA, s i n  abono de i n t e r e s e s ,  y abonando lo s  p e r j u i ­
c io s  cau sad o s  a  HADISA l a  p a r te  dem andan te , COFRISA.
-  F a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  C onfirm ando en  lo  e s e n c i a l  l a  
P r im e ra  I n s t a n c i a ,  condenando ademâs a  HADISA a l  abono de 
dafLos e i n t e r e s e s ,  y  a  COFRISA a  p a g a r  lo s  danos y  p e r j u i  
c i  os que STGpj r e q u ie r e  e n  s e n te n c ia  f i rm e  a  HADISA.
-  R ecu rso  de COFRISA
-  R ecu rso  tam b ién  de HADISA a leg an d o  que COFRISA in c u m p liô  
y ,  p o r  t a n t o ,  no e s t a  le g i t im a d a  p a ra  u t i l i z a r  l a  a c c iô n  
d e l  a r t .  1 .1 2 4 . La S e n te n c ia  e s  c o n t r a d i c t o r i a ,  y a  que -  
h a b ie n d o  mutuo d is e n s o , a p l i c a  e l  1 .1 2 4 .
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CONSIDERANDQS
-  Ambas p a r t e s  in c u m p lid o ra s  han  de a b o n a r l o s  dafios y p e r j u i  
c io s  cau sa d o s  p o r  su  in c u m p lim ie n to  a  l a  c o n t r a p a r t e  a  t e n o r  de -  
l o s  a r t s .  1 .1 2 4  y 1 .2 9 5  d e l  Côdigo c i v i l .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  de COFRISA y condenan­
do a  pago de c o s ta s  a  e s t a  e n t id a d ;  y  d e c la ra n d o  h a b e r  lu g a r  
e l  r e c u r s o  de HADISA s i n  e s p e c i a l  im p o s ic iô n  de c o s t a s  e n  -  
e s t e  r e c u r s o .
SENTENCIA DE 24 DE OCTUBRE DE 1969 (1 9 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D. Sabino  G oyenechea Lôpez (co m p rad o r) c o n tr a  D# J u l i a  G o ico ech ea  
Orm aza, su  cônyuge e h i j o s .
RECURRENTE: D# J u l i a  G o ico ech ea  Ormaza, y  o t r o s .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a  r e c u r s o s  i n t e r p u e s to  c o n t r a  Sen 
t e n c i a  de l a  S a la  de lo  C i v i l  de l a  A .T . de B urgos de 7 de 
D ic iem b re  de 1 .9 6 8 .
DOCTRINA: C o n tra to  de c o m p rav en ta : su  c u m p lim ien to . V a lid e z  d e l  -  
c o n t r a to  de com praven ta  o to rg a d o  en  docum ente p r iv a d o :  su  e s c r i t u  
r a c iô n .  A r t .  1124 d e l  Ce.
E stim ad o s p o r lo s  ju z g a d o re s  de i n s t a n c i a ,  l a  v a l id e z  y e f i  
c a c ia  en  D erecho  de un c o n t r a to  p o r no p o d e rse  a c r e d i t a r  n i  e l  i n  
cu m p lim ien to  i n d iv i d u a l  de una de l a s  p a r t e s  con d e m o s tra c iô n  de
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s u  v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  c u m p lim ie n to , n i  tam poco -  
l a  a u t é n t i c a  p r e s e n c ia  de un d e s e s t im ie n to  comùn, no hay  p o rq u é  -  
a p l i c a r  e l  a r t*  1124 n i  norm a a lg u n a  que am pare una  r e s o l u e io n  con  
t r a c t u a l  p e r  lo  que l l e v a  c o n s ig o  l a  d e s e s t im a c iô n  d e l  r e c u r s o .
RESULT AIÎDOS
C om praventa de un inm ueb le
com prador y  a c t o r  D *Sabino G£ 
y e n ec h ea  L ôpez,
V en d ed o res; J u l i a  G o ic o e -  
ch ea  Orm aza, s u  cônyuge e h i  
j o s .
-  E l  dememdante a f i rm a  que t r a n s c u r r i d o  un ano d e l  pago de 
p r e c i o ,  l o s  v e n d e d o re s  no e f e c tu a r o n  g e s t i ô n  a lg u n a  p a r a  e l  
o torgE unien to  de l a  e s c r i t u r a ,  p o r  lo  que e l  su sp e n d io  e l  pa  
go d e l  p r e c i o ,  y con  p o s t e r io r i d a d  fu e  r e q u e r id o  de r e s o l u -  
c i 6n p o r  l o s  v e n d e d o re s  a  lo  que e l  c o n te s t é  e x ig ie n d o  e l  -  
cum plim ien to*
-  E l  dem andante p id e  e n  l a  demanda se  d e c la r e  v a l id o  y e f i -  
caz  e l  c o n t r a t s  y  se  condene a l  demandado a  o to r g a r  e s c r i t u  
r a  p u b l ic a  s i n  p e r j u i c i o  d e l  pago d e l  p r e c io  conform e a l  -  
c o n t r a t s  y  que se  condene en  c o s ta s  a l  demandado*
-  Los dem andados c o n te s t a n  a  l a  demanda p id ie n d o  se  d e s e s t i  
me l a  demanda y fo rm u la n  re c o n v e n c iô n  en l a  que p id e n  l a  re . 
s o lu c iô n  de l a  co m praven ta  con im p o s ic iô n  de c o s ta s  a l  a c to r .
-  Hay r e p l i c a  y  d u p lic a *
-  E a l lo  en  p r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  to ta lm e n te  l a  deman 
d@. y d e se s tim a n d o  l a  re c o n v e n c iô n  s i n  e x p re s a  condena en  co£  
t a s .
-  F a l l s  en  Segunda I n s t a n c i a :  C onfirm ando l a  S e n te n c ia  a p e la  
da  y s i n  h a c e r  condena e n  c o s ta s *
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-  Los dem andados r e c u r r e n  en  c a s a c iô n  con  b a se  a  lo s  s i g u i e n  
t e s  m o tiv o s i
a )  V io la c iô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Ce y d o c t r in a  j u r i s p r u d e n  
c i a l  que lo  i n t e r p r é t a .
. -  STS 28 de E nero  de 1944 e l  a r t .  1124 p ro v ee  a l  -  
rég im en  de l a  m al l la m a d a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  t a  
c i t a ,  i m p l l c i t a ,  s i n  e x p re s a  c o n v e n c iô n , en  to d a s  
l a s  o b l ig a c io n e s  r e c l p r o c a s .
. -  R e q u is i t e s  p a r a  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Ce 
seg û n  STS d e l  8 de J u l i o  de 1962 :
1 . -  A cusada r e c ip r o c id a d  de l a s  o b l ig a c io n e s  en  ju e  
go.
2 . -  E x ig i b i l i d a d  de l a s  m ism as.
3 . -  Que e l  r e c la m a n te  h ay a  cumpljdo lo  que a  é l  l e  
incum be.
4 . -  Una v o lu n ta d  r e b e ld e  y d e c la r a d a  en  e l  a cu sa d o  
in c u m p l id o r .
b )  E r r o r  de hecho  en l a  a p r e c ia c iô n  de l a  p ru e b a  de -  
amparo d e l  nfi 7 d e l  a r t .  1692 de l a  LEC.
C0NSIDERARD08
Lo y a  e x p u e s to  en  l a  DOCTRINA.
FALLO
D esestim ando  e l  r e c u r s o  y condenando a  lo s  r é c u r r e n t e s  a l  -  
pago de l a s  c o s ta s  y  a  l a  p é rd id a  d e l  d e p o s i t s  c o n s t i t u i d o .
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SENTENCIA DE 19 DE EEBRERO DE 1970 (2 0 )
PONENTE! BELTRAN DE HEREDIA
D. F ern an d o  A lfo n so  S t u a r t  y  S a a v e d ra , Duque de Pefiaronda y D. -  
F r a n c is c o  L ubiôn  R o d rig u ez  c o n t r a  "Agromàn, Em presa C o n s t r u c to r a ,  
S .A ." .
RECURRENTE; Don F ernando  A lfo n so  S t u a r t  y S a a v ed ra  y o t r o .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n te r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  d i c t a d a  p o r  l a  S a la  3® de lo  C i v i l  de l a  A .T . de 
M ad rid , con  f e c h a  de 30 de E nero  1969.
DOCTRINA: R e s o lu c iô n  de c o n t r a t s  de o b ra  y o t r o s  e x tre m e s .
P e d id a  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a to  a l  amparo de l a  f a c u l t a d  
t â c i t a  que p a ra  to d o  p a c ts  b i l a t e r a l  con p r e s t a c io n e s  r e c lp r o c a s  
a s t a b l e s  e l  a r t .  1124 d e l  Ce. se  c a s a  l a  s e n t e n c ia  r e c u r r i d a  p o r  
i n a p l i c a c i ô n  d e l  mismo, en  r e l a c i ô n  con lo s  a r t s .  1544  y 1588  -
d e l  mismo c u erp o  l e g a l ,  y a  que e s  in c u e s t io n a b le .  que e l  c o n t r a to  
c a re c e  de to d a  r a z ô n  de s e r  en  v i r t u d  de s u  in c u m p lim ie n to  o , s i  
se  q u i e r e ,  m al o i n ù t i l  c u m p lim ien to  que no s i r v e  a l  f i n  p a c ta d o .
RESULTANDOS
a rre n d a d o re s  de s e r v i o io s  y  a c t o r e s :  
D .F ernando  A lfo n so  S t u a r t ,  duque de 
PeH aronda y D .F ra n c is c o  L ub iôn  R o d rl
-  C o n tra to  de o b ra  g u e z .
c o n t r a t i s t a :  "Agroman, E m presa Cons­
t r u c t o r a ,  S .A ."
-  La em presa  dem andada p r im e rs  r e t r a s a  su  c u m p lim ien to  y -  
cuando cum ple in c id e  en  un g ra v is im o  d e fe c to  de cum plim ien  
to  a l  c o n s t r u i r  u n as  e d i f  i c a c io n e s  que, p o r  iina p a r t e ,  son  
com pletam en te  i n u t i l e s  p a ra  l o s  f i n e s  a  que d e b la n  d e s t i n e r
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se  y  p o r o t r o ,  se  e n c u e n tra ji  en  t a l  e s ta d o  de d e t e r io r o  y -  
r u i n a  (p o r  c a u sa  im p u ta b le  a  l a  em presa  c o n t r a t i s t a )  que en  
t r a f la n  un v e rd a d e ro  p e l i g r o .  A s i lo  a f irm a n  t r è s  d ic tâ m e n e s  
p e r i c i a l e s  p re s e n ta d o s  p o r  lo s  d em an d an tes . A c a u sa  de e s t o ,  
su sp e n d e n  lo s  p a g o s , i n t e n t a n  a c to  de c o n c i l i a c i ô n  que r e s u l  
t a  s i n  a v e n e n c ia  f  orm ulando a  c o n t in u a c iô n  demanda en l a  que 
p id e n :  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a t o ,  l a  r e s t i t u c i ô n  d e l  p r e c io  
y a  e n tre g a d o  con su s  i n t e r e s e s  l é g a l e s  desd e  l a  f e c h a  de l a  
i n t e r p o s i c i ô n  de l a  dem anda, l a  in d e m n iz a c iô n  de dahos y p e r  
j u i c i o s  y  l a  condena e n  c o s ta s  a  l a  p a r t e  dem andada.
-  "Agroman S .A ." ,  c o n te s t a  a  l a  demanda d ic ie n d o  que cum plio  
e l  c o n t r a to  y que l a  p a r t e  a c t o r a  c o n o c la  p e r fe c ta m e n te  l a s  
c a r a c t e r l s t i c a s  d e l  t e r r e n o  que h a r i a n  p ro b a b le m e n te  g r i e t a s  
en  c u a lq u ie r  e d i f i c a c i ô n ,  p o r  lo  que no p o d la  s e r l e  im p u ta ­
b le  e l  d e t e r io r o  de l a s  e d i f i c a c i o n e s , y p id iô  se a b s o l v i e -  
r a  a  l a  p a r t e  dem andada de to d a s  l a s  p e t i c io n e s  de l a  demanda 
con e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s  a  lo s  d em an d an tes .
-  Hay ré p tlc a  y  d u p l ic a .
-  F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a .  D esestim ando  l a  demanda s i n  -  
e x p re s a  condena en  c o s t a s .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  e s tim an d o  en  p a r t e  l a  demanda 
y condenando a  "Agroman, S .A ? ,  a l  pago de dahos y p e r j u i ­
c io s  que d e te rm in a n  p é r ic ia lm e n te  e n  e je c u c iô n  de s e n t e n c ia  
s ie m p re  que no ex ced an  d e l  p r e c io  de l a  o b ra  y  s i n  h a c e r  ex  
p r e s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  Los dem andan tes r e c u r r e n  en  c a s a c iô n  con b a s e ;  e n t r e  o t r o s ,  
a  lo s  s i g u i e n t e s  m o tiv o s .
a )  V io la c iô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Ce en  r e l a c i ô n  con  lo s  a r t s .  
1544  y  1588 d e l  Ce y  l a  d o c t r i n a  d e l  T .S . de S e n te n c ia s
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de 7 de O ctub re  de 1964 y 23 de N oviem bre de 1 9 6 4 , e n t r e  
o t r a s .
. -  STS 23 N oviem bre 1 9 6 4 ;No se  puede h a c e r  a b s t r a c iô n  
a b s o lu ta  de l a  u t i l i d a d  d e se a d a  p o r  e l  e s t i p u l a n t e .  
La a c t i v i d a d ,  s e a  c u a l  f u s s e ,  s i  no g e n e ra  e l  r e s u l  
ta d o  com prom etido , no e s  v e rd a d e ra  p r e s t a c iô n .
b )  E r r o r  de hecho  en  l a  a p r e c i c iô n  de l a  p ru e b a  a l  ampa­
ro  d e l  nc 7 d e l  a r t .  1692 de l a  LEC.
-  La e n t id a d  dem andada r e c u r r e  en  c a s a c iô n  con  b a s e ,  e n t r e  
o t ro s ,  a l  s i g u i e n t e  m o tiv o :
. -  E r ro r  de hecho  en  l a  a p r e c ia c iô n  de l a  p ru e b a  a l  -
amparo d e l  n2 7 d e l  a r t .  1692 de l a  LEC.
CONSIDERANDOS
-  P o r e l  r i g o r  f o r m a l i s t e  que c a r a c t e r i z a  a l  r e c u r s o  de c a ­
s a c iô n  no puede a d u c i r s e  e l  m otivo  que u t i l i z e  un cauce  p r o c e s a l  
e r rô n e o  ( e r r o r  de hecho  b asad o  e n  e l  nfi Ifi d e l  a r t .  1692  y  en  e l  
nfi 7 de e s t e  mismo a r t .  de l a  LEC).
-  Es in c u e s t io n a b le  que e l  c o n t r a to  c a re c e  de to d a  r a z ô n  de 
s e r  en  v i r t u d  p re c is a m e n te  a l  in c u m p lim ie n to  o , s i  se  q u i e r e ,  m al 
e i n u t i l  cu m p lim ien to  que no s i r v e  p a ra  e l  f i n  p a c ta d o  y que s o lo  
puede s e r  im p u ta b le  a  q u ie n  lo  e j e c u t ô , que a l  n e g a rse  a r e p a r a r
e in c lu s o  a b o n a r l a  in d e m n iz a c iô n  p e r t i n e n t e ,  e s t a  e v id e n c ia n d o  su  
v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  cu m p lim ien to  a  l a  m anera  como
e x ig e  e l  a r t .  1124 in v o ca d o  y l a  ju r i s p r u d e n c ia  de e s t a  S a la .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  d e l  demandado condenan  
do a  e s t e  a l  pago de l a s  c o s ta s  d e l  r e c u r s o .  H aber lu g a r  a l  
r e c u r s o  de lo s  d e m a n d an tes , s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de
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l a s  c o s ta s  de su  r e c u r s o .
SENTENCIA DE 26 DE MAYO DE 1970 (21 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D. Jo s é  y D. J o s é  A n to n io  de l a  M acorra  R e v i l l a  (v e n d e d o re s )  con­
t r a  D. Ju a n  L u is  G onzalez  F e rn an d ez  (c o m p ra d o r) .
RECURRENTE : D. Ju a n  L u is  G onzalez  F e rn a n d e z .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 18 de N oviem bre de 1 9 6 8 , p rom ovida  p o r l a  S a la  1 @ de 
lo  C i v i l  de l a  A .T . de V a le n c ia .
RESULTANDOS
-  C om praventa de l o c a l  de 
n é g o c ie .
v e n d e d o re s  y  a c t o r e s :  D. J£  
se  y  D. Jo s é  A n to n io  de l a  
M aco rra  R e v i l l a .
com prador: D. Ju a n  L u is  Gon 
z a le z  F e rn a n d e z .
-  La f a l t a  de pago de c u a lq u ie r a  de l o s  p la z o s  d e l  p r e c io  -  
f a c u l t a r o n  a  lo s  v e n d e d o re s  p a ra  l a  r e s o l u c i é n  de l a  v e n ta ,  
p r d ie n d o  e l  com prador l a s  c a n t id a d e s  que h u b ie r e n  e n tre g a d o
a  c u e n ta  d e l  p r e c io  en  co n cep to  de in d e m n iz a c iô n .
-  A nte e l  in c u m p lim ie n to  d e l  com prador lo s  v e n d e d o re s  i n t e r  
p onen  demanda p id ie n d o  l a  r e s o lu c iô n  de l a  co m p ra v en ta , que 
se  condene a l  demandado a  p e rd e r  l a s  c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  
a  c u e n ta  d e l  p r e c i o ,  a  d e j a r  a  d i s p o a ic iô n  de lo s  a c t o r e s  -
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e l  l o c a l  c o m e rc ia l  y  a l  pago de l a s  c o s t a s .
-  E l  demandado no c o n te s t a  a  l a  dem anda.
-  F a l l o  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  E stim ando  l a  demanda e n  s u  -  
t o t a l i d a d ,  i n c l u i d a  l a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a l  dem andado.
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  C onfirm ando l a  S e n te n c ia  a p e -  
l a d a  s i n  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  E l  demandado r e c u r r e  en  c a s a c iô n ,  e n t r e  o t r o s  m o tiv o s , p o r  
a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1504 d e l  C o .ya  que seg u n  e l  de 
mandado l o s  a c to r e s  no han  cum plido  e l  c o n t r a to ,  de c o n f o r -  
m idad a lo  d is p u e s to  en  lo s  c o n c o rd a n te s  a r t s .  1256  y  1258  
d e l  Cc, quedando p r iv a d o s  de t a l  a c c iô n  p o r  im p e rio  d e l  a r t .  
1124 d e l  Cc.
CONSIDERANDOS
Se d e s e s t im a  e l  m o tiv o  b asado  en  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  1504, 
en  é l , e l  r é c u r r e n t e  e s t a  p rom oviendo su p u e s to  de l a  c u e s t i ô n  a l  -  
h a b e r  quedado in cô lû m es  lo s  d a to s  de hecho  en que se  apoya l a  Sen 
t e n c i a  r e c u r r i d a ,  p u es p a r t i e n d o  de e l l e s  l a  û n ic a  p o s i b i l i d a d  en  
d e re c h o , t é n i a  que s e r  l a  u t i l i z a d a  p o r  l o s  ju z g a d o re s  de I n s t a n ­
c i a  de a p l i c a r  e l  1504 d e l  Cc.
PALLO
D esestim ando  e l  r e c u r s o  y  condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s ta s  y  a  l a  p é rd id a  de l a  c a n t id a d  que p o r  r a z ô n  -  
de d e p ô s i to  se  h a b ia  c o n s t i t u i d o .
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SENTBNCIA DE 3 DE JUNIO DE 1970 (2 2 )
PONENTE; BELTRANlE HEREDIA
D. S e b a s t ié n  P in to  Sanchez c o n t r a  D. M ig u e l H id a lg o  L ôpez. 
RECURRENTE: D. M iguel H id a lg o  L ôpez.
PALLO
D e c la ra n d o  h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  Sen 
t e n c i a  de 2 de J u n io  de 1969, p rom ovida p o r  l a  S a la  de lo  
C i v i l  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de G ranada .
DOCTRINA: O b lig a c io n e s  .-A c c iô n  r e s o l u t o r i a .
P a ra  e l  e j e r c i c i o  de l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  e s t a b l e c i d a  en  -  
e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4  d e l  C ôdigo c i v i l ,  no b a s t a  e l  in c u m p lim ie n to  de 
a q u e l  c o n t r a  q u ie n  se  a c tù a ,  u n i l a t e r a im e n te a p re c ia d o ,  s in o  que 
te n d r a  que d e c l a r a r s e  una  " v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  cum 
p l im ie n to " ,  a s i  como que q u ie n  e . l e r c i t e  t a l  a c c iô n  cum pliô  l a s  -  
o b l ig a c io n e s  que le  in cu m b ian .
RESULTANDOS
-  Impago d e l  p r e c io  y r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  d e l  v e n d ed o r -  
op tando  p o r  l a  r e s o l u c i ô n .  No h a b ia  p a c to  e x p re so  r e s o l u t o -  
r i o  en  e l  c o n t r a to .  S i  c la u s u la  p e n a l  d e l  20^ so b re  l o s  p l a  
zo s im pagados.
-  C om praventa r e a l i z a d a  p o r  D. M ig u e l H id a lg o  Lôpez en  c a l l  
dad de com prador y  D. S e b a s t ia n  P in to  Sanchez como v e n d e d o r .
PALLO
P a l l a  e l  T r ib u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a  e n  c o n tr a  de l a  r e s £  
lu c iô n  d e l  c o n t r a to .
E l  T r ib u n a l  de Segunda I n s t a n c i a  f a l l a  a  f a v o r  de d ic h a  r e s £  
l u c iô n .
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-  E l  com prador aduce  l a  n e c e s id a d  de l a  v o lu n ta d  d e l ib e r a d a  
m ente r e b e ld e  c i ta n d o  l a s  S e n te n c ia s  d e l  T r ib u n a l  Supremo -  
de 31  de O ctub re  de 1 .9 6 8 ; 28 de Marzo de 1 .9 6 1 ; 18 de Mayo 
de 1 .9 5 5 ; 4 de P e b re ro  de 1 .9 4 4 . De to d a s  e l l a s  se  d ed u ce  -  
que e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4  y e l  1 .5 0 4  no se  e x c lu y e n  s in o  que se  
com plem entan  e n t r e  s i .
Tam bién c i t a :
. -  Sobre e l  mero r e t r a s o  en  e l  cu m p lim ien to  no b a s t a  p a  
r a  l a  r e s o l u c i ô n  cuando no im p l ic a  n e c e s a r ia m e n te  l a  
f r u s t r a c i ô n  d e l  f i n  que e l  c o n t r a to  p e r s e g u ia .  (S e n ­
t e n c i a s  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 6 de J u l i o  de 1 .9 4 5 ; 
10 de Marzo de 1 .9 4 9 ; 13 de Mayo de 1 .9 5 0 ) .
. - L a  f a c u l t a d  de r e s o l v e r  no e x i s t e  s i  a l  que p ide l a  
r e s o lu c iô n  no cum pliô  l a  que l e  c o r r e s p o n d ia .  (S e n te n  
c i a s  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 13 de J u l i o  de 1 .9 4 5 ; -  
12 de Marzo de 1 .9 4 7 ; 11 de Marzo de 1 .954  1 de F e b re  
ro  de 1 . 9 5 5 ) .
-  E l  com prador p re te n d e  c o n v en c e r a l  T r ib u n a l  de que l a  c lâ u  
s u l a  p e n a l  t e n i a , en  l a  v o lu n ta d  de lo s  c o n t r a t a n t e s , l a  f i n a  
l i d a d  de e x c l u i r  to d a  p o s ib le  r e s o lu c iô n .
CONSIDERANDOS
-  R e q u is i t e  in d is p e n s a b le  p a ra  e j e r c i t a r  l a  f a c u l t a d  d e l  a r  
t i c u l o  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l  so n  "que no p o d rà  b a s t a r  e l  c u m p li­
m ien to  de a q u e l  c o n tr a  q u ie n  se  a c tù a  u n i l a t e r a im e n t  e a p r e c ia d o ,  
s in o  que t e n d r a  que a c r e d i t a r  una v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e l ­
de a l  cu m p lim ien to ; y de o t r o  la d o ,  cu m p lim ien to  de to d a s  l a s  o b l i  
g a c io n e s  que incum ban a  q u ie n  lo  e j e r c i t a " .
FALLO
C asa l a  S e n te n c ia  en  c o n t r a  de l a  d i c t a d a  p o r  l a  A u d ie n c ia
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T e r r i t o r i a l  que im p e l la  a  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to .  P a l l o ,  
p u e s , e n  f a v o r  d e l  com prador.
SENTENCIA PE 30 PE JUNIO PE 1972 (2 3 )
PONENTE: BELTRAN PE HEREDIA
D. J a v i e r  G ondra M a rtin e z  de Osaba (co m p rad o r) c o n tr a  "K y n o s ,S .A ."  
(v e n d e d o r ) .
RECURRENTE: "Kynos S .A ."  y  o t r o .
PALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  d ic t a d a  p o r  l a  S a la  de lo  C i v i l  de l a  A .T . de Pam plona 
con  f e c h a  de 6 de nov iem bre  de 1 .9 7 1 .
DOCTRINA: C o n tra to  de c o m p ra v en ta . . -  N u lid a d  . -  A r t .  1 .124  d e l  -  
Cc y 1261 , 1290  y  1256  d e l  mismo cu erp o  l e g a l  . -  In d e m n iz a c iô n  de 
dahos y p e r j u i c i o s .
Es in o p é r a n ts  e l  a le g a to  de i n a p l i c a c i ô n  de lo s  a r t s .  1261 , 
1290  y  1256  d e l  C c.cuando  e l  ju z g a d o r  p a r t e  p re c is a m e n te  de l a  -  
e x i s t e n c i a  de un c o n t r a to ,  r e s p e c to  d e l  c u a l ,  de acu e rd o  co n  lo  -  
p e d id o  en s u  momento o p o rtu n o  p o r  l a  demanda y t a l  y  como r e s u l t ô  
de l a  a p r e c i a c iô n  de l a  p ru e b a ,  e x i s t e n  d a to s  y e le m e n tos que o b l i  
g a n  a  su  r e s o l u c i ô n .  Y en  c u a n to  a  l a  in d e m n iz a c iô n  de dahos y  p e r  
j u i c i o s , no pueden  c o n c e d e rse  cuando de a cu e rd o  con e l  r e s u l t a d o  
de l a  p ru e b a  p r a c t i c a d a ,  no f u e r a n  a c r e d i t a d o s  n i  en  c u a n to  a  s u  
r e a l i d a d  n i  en  c u a n to  a  su  a lc a n c e ,  r a z o n e s  to d a s  e l l a s  que o b l i -  
g an  a  l a  d e s e s t im a c iô n  d s l r e c u r s o .
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RESULTANDOS
-  C om praventa
com prador y  a c t o r :  D. J a v i e r  -  
G ondra M a rtin e z  de O saba.
v e n d e d o r : "Kynos S .A ." .
-  A nte lo s  f a l i o s  in n u m e ra b ie s  que t e n l a n  l a s  p a la s  e x ca v ad £  
r a s  com pradas e l  com prador se  ve  o b lig a d o  a  fo rm u le r  deman­
da  e n  l a  que p id e  l a  n u l id a d  de l a  com p rav en ta  y  s u b s i d i a r i a  
m ente l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  condenando a  l a  e n t id a d  d£ 
m andada a  h a c e r s e  c a rg o  d e l  o b je to  de l a  com p rav en ta  d e v o l-  
v ie n d o  l a  p a r t e  d e l  p r e c io  p e r c ib id o  y a  a b o n a r l o s  dahos y 
p e r j u i c i o s  i n c lu id o  e l  lu c r o  c e s a n te  y l a  im p o s ic iô n  de cos 
t a s  a  l a  p a r t e  dem andada.
-  La e n t id a d  dem andada c o n te s t a  a  l a  demanda a le g a n d o  que -  
l a s  r o t u r a s  de l a s  p a la s  e x c a v a d o ra s  se  debe a l  em pleo en  un 
t r a b a j o  in d e b id o  de l a s  mismas y p o r  t a n t o  no p u ed en  s e r  -  
a c h a c a d a s  a l  v en d ed o r y  p id e  se  d e s e s t im e  l a  demanda a b s o l -  
v ie n d o  a l  demandado e im poniendo  c o s ta s  a  l a  p a r t e  a c t o r a .
-  Hay r é p l i c a .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  d e se s tim a n d o  l a  demanda y a b -  
s o lv ie n d o  a  l a  p a r t e  dem andada. S in  e x p re s a  im p o s ic iô n  de co£  
t a s .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  Renovando l a  s e n t e n c ia  de l a  
p r im e ra  I n s t a n c i a  y  e s tim an d o  en  p a r t e  l a  dem anda, d e c l a r a n  
do l a  r e s o l u c i ô n ,  condenando a l  demandado a  h a c e r s e  c a rg o  -  
de l a  m aquina y  a  l a  d e v o lu c iô n  de l a s  c a n t id a d e s  p e r c i b id a s  
como p r e c i o ,  s i n  h a b e r  im p o s ic iô n  e x p re s a  de c o s t a s  en  n i n -  
guna de l a s  I n s t a n c i a s .
-  "K ynos, S .A ."  r e c u r r e  en  c a s a c iô n  con b a s e ,  e n t r e  o t r o s ,  
a  l o s  s i g u i e n t e s  m o tiv o s :
a )  A p l ic a c iô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc.
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b ) E r ro r  de hecho  e n  l a  a p r e c ia c iô n  de l a  p ru e b a  a l  am-
p a ro  d e l  nfi 7 ,  d e l  a r t .  1692 de l a  Ley de E n ju ic ia m ie n
to  C i v i l .
-  R e c u rre  ta m b ié n  en  c a s a c iô n  a l  a c t o r  con  b a se  a  l o s  s i g u i e n  
t e s  m o tiv o s :
a )  E r r o r  de hecho  en  l a  a p r e c i a c iô n  de l a  p ru e b a  a l  am­
p a ro  d e l  nfi 7 d e l  a r t .  1692 de l a  LEC.
b )  I n a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc. p o r  c u a n to  impone 
l a  o b l ig a c iô n  de in d e m n iz a r  s i n  d i s t i n c i ô n  lo s  dahos 
y p e r j u i c i o s  c a u sa d o s .
C0NSIDERAND03
-  H abiendo  quedado in cô lû m es  en c a s a c iô n  lo s  p r e s u p u e s to s  de 
hecho que j u s t i f i c a n  l a  c o r e c t a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc, 
no e s  p o s ib le  d e s v i r t u a r l a  con  un nuevo p la n te a m ie n to  que p a r t e  -  
de u nas p re m isa s  que no se  c o rre sp o n d e n  con l a s  r e a l e s .
-  C a re n te  de d e m o s tra c iô n  a q u e l l a  e x i s t e n c i a  de dahos y p e r  
j u i c i o s ,  no puede s o s te n e r s e  que en  e s t e  p u n to  d e jô  de a p l i c a r s e  
l a  n o rm a tiv e  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc.
FALLO
D esestim an d o  ambos r e c u r so s  y  condenando a  cada  uno de lo s  
r é c u r r e n t e s  a l  pago de su s  c o s t a s .
SENTENCIA DE 20 DE OCTOBRE DE 1972 (2 4 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. Tomas F e rn an d e z  Cruz (v e n d e d o r )c o n tr a  e l  C o leg io  O f i c i a l  de I n  
g e n ie r o s  I n d u s t r i a l e s  de M adrid  (c o m p ra d o r) .
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RECÜRRENTE: D. Tomas F e rn an d e z  C ruz .
FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  S e n te n c ia  d i£  
t a d a  p o r  l a  S a la  T e rc e ra  de lo  C i v i l  de l a  A .T . de M adrid  con f e ­
cha 27 de O ctub re  de 1971 so b re  cu m p lim ien to  de c o n t r a to  e indem  
n iz a c iô n  de p e r j u i c i o s .
DOCTRINA: C o n tra to  de co m praven ta  . - In c u m p lim ie n to  .- In d e m n iz a c iô n  
de p e r j u i c i o s .  A r t .  1124 d e l  Cc . -  E r ro r  de hecho en  l a  a p r e c i a c iô n  
de l a  p ru e b a  . - C u e s t io n e s  m enores . - T e o r l a  de l o s  a c to s  p r o p io s .
Es r e i t e r a d a  l a  d o c t r i n a  de l a  S a la  de que p a ra  d e m o s tra r  -  
e l  e r r o r  de hecho  en l a  a p r e c ia c iô n  de l a  p ru e b a , e s  p r é c i s e  e v i -  
d e n c ia r  l a  e q u iv o c a c iô n  p a te n te  d e l  ju z g a d o r  s i n  u l t e r i o r  r a z o n a -  
m ie n to s  n i  c o n je tu r a s .
De o t r a  p a r t e ,  tam poco pueden  s e r  tom ados en  c u e n ta  en  e s t e  
t ip o  de r e c u r s o  a  v i r t u d  de lo  e s t a b l e c id o  en  l a  c a u sa  4 ® d e l  a r t .  
1729 de l a  LEC, p ro b lèm es que no h ay an  s id o  p la n te a d o s  a n te r io rm e n  
t e  en  e l  p l e i t o  p o r  p a r t i c i p e r  en  l a  n a tu r a l e z a  de " c u e s t io n e s  nue 
v a s  " .
Y, p o r  û l t im o ,  s i  b i e n  e s  c i e r t o  que e l  a r t .  1124 d e l  Cc. -  
p e rm its  en  su  d o b le  v e r t i e n t e  e l  r e s a r c im ie n to  de dahos y abono -  
de i n t e r e s e s ,  no lo  e s  menos que segun  l a  c o n s ta n te  j u r i s p r u d e n c ia  
de e s t e  T .S . e s  n e c e s a r io  d e m o s tra r ,  cu m p lid am en te , l a  c o n v e n ie n -  
c ia  de lo s  s u p u e s to s  e n  que a q u e l lo s  se  b o r r a n ,  p a ra  que p u ed a  -  
p r o s p e r a r  l a  re c la m a c iô n  p e r t i e n e n t e .  Y a l  no h a b e rs e  t e n id o  en  -  
c u e n ta  c u a n ta s  c o n s id e r a c io n e s  se  aca b an  de f o r m u le r ,  c a so  como l a  
f a l t a  de v i s i ô n  c l a r a  so b re  l a  d o c t r i n a  de lo s  a c to s  p r o p io s ,  se  
impone in e x c u sa b le m e n te  l a  d e s e s t im a c iô n  d e l  r e c u r s o .
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RESULTANDOS
-  C om praventa de s o l a r
v e n d ed o r y  a c t o r :  D. Tomâs F e r  
nândez  C ruz .
com prador: C o leg io  O f i c i a l  de 
In g e n ie r o s  I n d u s t r i a l e s  de Ma 
d r i d .
-  En l a  com praven ta  h ay  una c la u s u l a  e n  l a  que e n  l a  c o n s -  
t r u c c i ô n  que se  com prom ets a  e d i f i c a r  e l  com prador se  r e s e r  
v a  to d a  l a  p l a n t a  b a j a  a l  v e n d ed o r d eb ien d o  lo s  e le m e n to s  -  
comunes d e l  b lo q u e  de v iv ie n d a s  d i s t r i b u i r s e  s i n  l e s i o n a r  -  
lo s  d e re c h o s  d e l  v e n d ed o r so b re  d ic h a  p l a n t a  ba j& . E s to  e s  
in c u m p lid o  p o r  e l  com prador y  en  c o n se c u e n c ia  e l  v e n d e d o r  -  
i n s t a  a c to  de c o n c i l i a c i o n  s i n  a v e n e n c ia  y con p o s t e r i o r i d a d  
fo rm u la  demanda en  l a  que p id e :  se  condene a l  demandado a l  
c u m p lim ien to  d e l  c o n t r a to  y a  r e a l i z a r  l o s  a c to s  y o to r g a r  
lo s  docum entes n e c e s a r io s  p a ra  que se  e je c u t e  l a  e n t r e g a  a l  
v e n d e d o r  a  t l t u l o  de dueho y d a r l e  l a  p o s e s iô n  m a t e r i a l  de 
l a  p l a n t a  b a ja  d e l  e d i f i c i o  c o n s tu id o ,  l i b r e  de c a rg a s  y  -  
gravam ens s , a  l a  in d e m n iz a c iô n  de dahos y p e r j u i c i o s  con e l  
v a lo r  d e l  t e r r e n o  ocupado p o r  l a  c o n s t r u c c iô n  e d i f i c a d a  abu  
s iv a m e n te  en  p ro p o rc iô n  a l  p r e c io  y a l  a r e a  d e l  t e r r e n o  corn 
p rad o  con e x ce so  d e l  que e s  p ro p ie d a d  tam b ién  d e l  v e n d e d o r
y adem âs con  lo s  b e n e f i c i o s  d e ja d o s  de o b te n e r  con e l  r e t r a  
so  de l a  e n t r e g a  de l a  nave o l o c a l  que fo rm a p a r t e  de l a  -  
p l a n t a  b a j a ,  o lo s  que se  f i j a n  en  e je c u c iô n  de s e n t e n c ia  -  
y  que se  co n d en e , a s im ism o , a l  demandado en  c o s t a s .
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda a firm an d o  no s e r  c i e r t o  
que e l  v e n d ed o r h ay a  cum plido  to d a s  su s  o b l ig a c io n e s  y a  que 
é s t e  no h a  pagado lo s  g a s to s  de c o n s t r u c c iô n  d e l  e d i f i c i o  -  
que se  h a b ia  e s t a b l e c id o  en  e l  c o n t r a to ;  que no e n tr e g ô  l a  
p l a n t a  b a ja  po rq u e  to d a v la  se  h a l l a b a  en  o b ra s ;  fo rm u lô  r e ­
co n v en c iô n  p id ie n d o  l a  d e s e s t im a c iô n  de l a  demanda y l a  a b -  
s o lu c iô n  de l a  misma a l  demandado a s i  como l a  condena a l  a_ç
t o r  a l  pago de l a s  c a n t id a d e s  que ad eu d ab a  a l  demandado y  —
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l a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  l a  p a r t e  a c t o r a .
-  Hay r é p l i c a  y d û p l i c a .
-  F a l lo  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  en  p a r t e  l a  demanda 
y  l a  re c o n v e n c iô n  y condenando a l  demandado a  l a  e n t r e g a  d e l  
b a jo  d e l  e d i f i c i o ,  a l  pago d e l  t e r r e n o  no com prendido e n  l a  
co m p rav en ta  so b re  e l  que se  e d i f i c ô  y a  una in d e m n iz a c iô n  -  
a l  dem andante en  c a so  de no p r o d u c i r s e  l a  e n t r e g a  de l a  p la n  
t a  b a j a ;  condenando asim ism o a l  dem andante a l  abono de l a s  
c a n t id a d e s  que ad eu d a  a l  com prador y s i n  h a c e r  e x p re s a  con ­
d ena  e n  c o s t a s .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  E stim ando  p a rc ia lm e n te  l a  d e ­
manda y l a  r e c o n v e n c iô n , condenando a l  demandado a l a  e n tre , 
g a  de l a  p l a n t a  b a ja  y a l  pago d e l  t e r r e n o  en  que se  e d i f i -  
cô y que no fu é  o b je to  de l a  com praven ta  y condenando a l  de 
m andante  a l  abono de d e te rm in a d a s  c a n t id a d e s  que ad eu d a  a l  
demandado y a  p e r m i t i r  que se  e f e c tù e  lo  n e c e s a r io  p a r a  l a  
c o n s t r u c c iô n  de un p i l a r  que s u s te n t e  a l  e d i f i c i o ;  s i n  h a ­
c e r  e s p e c i a l  im p o s ic iô n  de c o s ta s  en  n in g u n a  de l a s  I n s t a n ­
c i a s .
-  E l dem andante r e c u r r e  en  c a s a c iô n  con b a s e ,  e n t r e  o t r o s ,  
a  l o s  s i g u i e n t e s  m o tiv o s ;
a )  V io la c iô n  p o r  i n a p l i c a c i ô n  d e l  22 p a r r a f o  d e l  a r t .  -  
1124 d e l  Cc. en  r e l a c i ô n  a  l a  v i o l a c i ô n  d e l  a r t .  1107 
d e l  Cc.
. - E l  a r t .  1124 d e l  C c. p o r  e l  in c u m p lim ie n to  de l a  
o b l ig a c iô n  de una de l a s  p a r t e s ,  r é g u la  e l  r e s a r ­
c im ie n to  de d a h o s , s in ô n im o s con  l a  d é f i n i c i ô n  de 
dahos y p e r j u i c i o s  c o n te n id a  en  e l  a r t .  1106 d e l  
Cc, p e ro  c o n t ie n s  una d e c la r a c iô n  e x p re s a  y e s p e ­
c i a l  o r i g i n a r i a  de r e s p o n s a b i l id a d  de in d e m n iz a ­
c iô n  d i s t i n t a  de l a  p ro d u c id a  p o r  l a  m ora,STS de
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6 de Mayo de 1911 y 6 de A b r i l  de 1924.
b ) E r r o r  de hecho  en  l a  a p r e c ia c iô n  de l a  p ru e b a  a l  - 
amparo d e l  ns 7 d e l  a r t i c u l e  1692 de l a  LEC.
CONSIDERANDQS
Lo y a  e x p u e s to  e n  l a  DOCTRINA,
FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s t a s .
SENTENCIA DE 9 DE DICIEMBRE DE 1972 (2 5 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. S acha  A lex an d re  Gorôn c o n t r a  P ro d u c to re s  c in e m a to g ra f ic o s  B a lc a  
z o r .
RECURRENTE: D. A lfo n so  B a lc â z o r  G ronda.
FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  S e n te n c ia  d i c t a — 
da p o r  l a  S a la  P r im e ra  de lo  C i v i l  de l a  A .T . de B a rc e lo n a  con  f e  
cha de 6 de F e b re ro  de 1971 so b re  r e s o l u c i ô n  de c o n t r a to  c in e m at£  
g r a f i c o .
RESULTANDOS
-  C o n tr â te s  c in e m a to g ra f ic o
a c t o r ;  D. S acha A le x a n d re  
G orôn.
P ro d u c to re s  C in e m a to g râ -  
f i c o s :  B a lc â z o r .
-  D. Sancha A le x a n d re , a n te  e l  in c u m p lim ie n to , o p ta  p o r  l a  
r e s o lu c iô n  y abono de i n t e r e s e s  e im p o s ic iô n  de c o s t a s  a
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l o s  dem andados.
-  O b je tô  e l  demandado f a l t a  de l e g i t im a c iô n  p a s iv a .
-  Hubo r é p l i c a  y  d ù p l ic a .
-  F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  en  f a v o r  de l a  p e t i c i é n  d e l  -
a c t o r ,  s i n  e x p re s a  condena en  c o s t a s .
-  P a l lo  en Segundo I n s t a n c i a :  co n firm an d o  l a  p r im e ra  I n s t a n
c i a  s i n  h a c e r  condena de c o s t a s .
-  R ecu rso  de D. A lfo n so  B a lc â z o r  p o r a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  
a r t .  1124 d e l  C c. e n t r e  o t r o s  a rg u m e n to s .
CONSIDERANDOS
-  E l in c u m p lim ie n to  e s  c u e s t iô n  de te rm in a b le  p o r  e l  T r ib u ­
n a l  de I n s t a n c i a  y  s ô lo  r e c u r r i b l e  en  c a s a c iô n  desde  e l  ns 7 d e l  
a r t .  1692 de l a  LEC so b re  e r r o r  de hecho  con i n f r a c c i ô n  de norm as 
de h e rm e n é u tic a  c o n t r a c t u a l .
FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y co n firm ando  l a  S e n te n c ia  de I n s t a n  
c i a ,  condenando a  l a  p a r t e  r é c u r r e n t e  a l  pago de c o s t a s  y  -  
a  l a  p é rd id a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u i d o .
SENTENCIA DE 19 DE DICIEMBRE DE 1 .972  (2 6 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. R a f a e l  Palomo C i l  c o n t r a  D. S e r v i l i a n o  S o n lle v a  A n tôn . 
RECURRENTE: D. R a fa e l  Palomo G i l .
FALLO
E stim ando  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  s e n te n c ia  d i c t a d a  
p o r  l a  S a la  de lo  C i v i l  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de A lb a c e te  -
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con  f e c h a  de 2 de DjdLemhre de 1 .9 7 1  so b re  r e s o lu c iô n  de c o n t r a to  
de c o m p ra v en ta .
DOCTRINA: C om praventa . - R e s o lu c iô n  de c o n t r a to  . - A r t l c u l o  1 .1 2 4  -  
d e l  Cc.
Es c o n s ta n te  j u r i s p r u d e n c ia  de e s t e  T r ib u n a l  Supremo que -  
cuando se  u s a  de fo rm a c o n s c ie n te  de to d a  s u e r t e  de apoyos l é g a l e s  
in d e b id o s  p o r  une, de l a s  p a r t e s  p a ra  no c u m p lir  con l a s  o b l ig a c io ,  
n é s  que a  e s t a  l e  incum ben , e s  c la r o  que a q u e l l a  o t r a  p a r t e  que -  
a te n d iô  a  to d a s  l a s  o b l ig a c io n e s  que l e  im pon ia  l a  r e l a c i ô n  con­
t r a c t u a l  puede e j e r c i t a r  l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  d e l  c o n t r a to  c e l e -  
b ra d o  a l  am paro d e l  a r t l c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i v i l  y s u  no a c o g i 
mie n to  de t a l  d o c t r i n a  p o r  e l  T r ib u n a l  "a  quo" im p l ic a  i n t e r p r é t a  
c iô n  e r r ô n e a  de d ic h o  p r e c e p to ,  s ie n d o  o b l ig a d a  l a  e s t im a c iô n  d e l  
r e c u r s o .
RESULTANDOS
-  C om praventa donde e l  v en d ed o r e s  D. R a fa e l  Palomo C i l  y  -  
e l  com prador e s  D. S e r v i l i a n o  S in l l e v a  A n tôn .
-  E l  v e n d e d o r , t r a s  S e n te n c ia  y p o s t e r i o r  in c u m p lim ie n to  d e l  
co m p rad o r, r e q u i e r s  n o ta r i a lm e n te .
-  E l  v e n d ed o r p re te n d e  l a  r e s o lu c iô n .
-  P a l lo  d e l  T r ib u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a  que d e n ie g a  l a  r e  
s o lu c iô n  p e ro  h a ce  p a g a r  l a  c a rg a  h i p o t e c a r i a  a l  com prado r.
-  C onfirm ada  p o r  l a  Segunda I n s t a n c i a  l a  S e n te n c ia  de l a  -  
P r im e ra  I n s t a n c i a .
CONSIDERANDOS
-  La d o c t r i n a  j u r l d i c a  re su m id a  " u t  s u p r a " .
PALLO
E l T r ib u n a l  f a l l a  en  f a v o r  de l a  r e s o l u c i ô n ,  co n firm an d o  —
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l a  S e n te n c ia  d i c t a d a  p o r  l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l .
SENTENCIA DE 5 DE ABRIL DE 1973 (27 )
PONENTE; BELTRAN PS HEREDIA
D. A lf re d o  O re s te s  R ub in  V azquez c o n tr a  D, M ap alico  A lonso  S a lg a d o , 
RECURRENTE; D. A lf re d o  O re s te s  R ub in  V azquez.
PALLO
E stim ando  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n tr a  l a  S e n te n c ia  de l a  
A .T . de l a  C oruha so b re  cu m p lim ien to  de c o n t r a to .
RESULTANDOS.
-  C om praventa
D. A lf re d o  O re s te s  R ubin  V azquez 
(v en d e d o r ).
com prador; D. M apalico  A lonso  S a l  
gado .
-  E l  dem andan te , p o r  in c u m p lim ie n to  d e l  dem andado, o f r e ce -  
s u  m e rc a n c ia , que e l  com prador no a c e p ta .  R é i t é r a  l a  o p e ra -  
c iô n  m ed ian te  r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  y  a l  no c o n s e g u ir  que 
a c e p te  su  cu m p lim ien to  e l  dem andado, i n i c i a  e l  p ro c e s o  con  
l a  p r e t e n s iô n  de l o g r a r  e l  c u m p lim ien to  dë. c o n t r a to .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  E s tim a  l a  demanda y condena a l  
c u m p lim ien to  d e l  c o n t r a to  a l  com prador mas e l  pago de lo s  i n  
t e r e s e s  d e l  p r e c io  desde l a  f e c h a  de i n t e r p o s i c i ô n  de l a  d e ­
m anda, s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  P a l lo  e n  Segunda I n s t a n c i a :  Revocando l a  Seafcencia de P r i ­
m era I n s t a n c i a  y e s tim a n d o  l a  r e c o n v e n c iô n  en  e l  s e n t id o  de 
r e s o l v e r  e l  c o n t r a t o ,  d eb ien d o  p a g a r  e l  dem andado, c o m p rad o r, 
l o s  dahos y p e r j u i c i o s  a l  dem andan te .
-  E l v e n d ed o r r e c u r r e  l a  S e n te n c ia  de l a  A .T . de La C o ruha .
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-  E l  r é c u r r e n t e  a le g a  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 d e l  
Cc e n  r e l a c i ô n  con  e l  1270 de é s t e  mismo c u erp o  l e g a l .
CONSIDERANDOS.
-  Hay c la u s u l a  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
-  E l  c o n t r a to  e s  a t l p i c o  y c o n t ie n s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s  
0 r e c l p r o c a s .
-  No puede r e p u t a r s e  in c u m p lid a  una  o b l ig a c iô n  que n i  l a  l e y
g e n e r a l  n i  l a  p a r t i c u l a r  d e l  c o n t r a to  e s t a b l e c e n .
-  E l  T .S . a d m its  l a  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 d e l  -  
Cc. de l a  S e n te n c ia  r e c u r r i d a .
PALLO
A f a v o r  d e l  r e c u r s o ,  condenando y  an u lan d o  l a  S e n te n c ia  de
l a  A .T . s i n  e x p re s a  d e c la r a c iô n  en  c u a n to  a  l a s  c o s t a s .
SENTENCIA DE 25 DE NOVIEMBRE DE 1974 (2 8 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
Compahia I n d u s t r i a l  d e l  A b a s te c im ie n to s  S .A . c o n tr a  lo s  Hermanos 
D ia rd la z  M a r t in e z .
RECURRENTE: G re g o rio  R ic o te  Amador y o t r o .
PALLO
No h a  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  S e n te n c ia  de l a  -  
A .T . de M adrid  so b re  r e s o lu c iô n  de c e n t r â t e s  y o t r o s  e x tre m e s .
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RESULTANDOS
-  C om praventa de f i n c a s .
com prador: Compania In d u e  
t r i a l  de A b a s te c im ie n to s "  
S .A .
v e n d e d o re s :  Hermanos S ia r d  
l a z  M a r t in e z .
-  H ab ia  a r re n d a m ie n to  de l a  f i n e a  y  l o s  v e n d e d o re s  a u to r i z a n  
a  su s  a r r e n d a t a r i o s  a  r e a l i z a r  un s u b a r r ie n d o  con  D. G rego­
r i o  R ic o te  Amador y D. Je rô n im o  8 anchez  Ramos.
-  A l a l q u i l a r  l a  f i n c a  "C ia  I n d u s t r i a l  de A b a s te c im ie n to s ,
S .A ." , se  su b rro g ô  en  l a  p o s ic iô n  de lo s  v e n d e d o re s  en  lo s  -  
c o n t r a to s  de a r re n d a m ie n to  y su b a rre n d a m ie n to  de é s t o s ,  n o -  
t i f i c â n d o l e s  n o te ir ia lm e n te  a  lo s  d e s t i n a t a r i o s  y  s u b a r re n d a  
t a r i o s .
-  A nte e l  in c u m p lim ie n to  de lo s  s u b a r r e n d a ta r io s  p ro c e d e n  a  
a c to  de c o n c i l i a c i ô n  s i n  r e s u l t a d o  y "C ia  I n d u s t r i a l  de Abas 
t e c im ie n to s  S .A ."  o p ta  p o r  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  de s u  
b a r r ie n d o  con in d e m n iz a c iô n  p o r  dahos y p e r j u i c i o s .
-  Los s u b a r r e n d a ta r io s  oponen que no so n  t a i e s , s i n o  a r r e n d a  
t a r i o s ,  a l  h a b e r  r e a l i z a d o  e l  c o n t r a to  lo s  a r r e n d a t a r i o s  no 
como t a i e s ,  s in o  en  r e p r e s e n ta c iô n  de lo s  p r o p i e t a r i o s .
-  Los dem andados oponen que no hubo t a l  n o v a c iô n  r e s p e c t i v e  
d e l  c o n t r a to  y  que no t e n i a n  c o n o c im ie n to  de l a  s u b r ro g a c iô n  
en  e l  c r é d i t e  c o r r e s p o n d ie n te  a  su  deuda  de l a  p a r t e  a c t o r a .
-  Los dem andados a le g a n  f a l t a  de l e g i t im a c iô n  a c t i v a  en  l a  
p a r t e  dem andan te .
-  P a l lo  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a :  a  f a v o r  de l a  r e s o lu c iô n .
-  P a l lo  e n  Segunda I n s t a n c i a :  con firm ando  l a  s e n t e n c ia  a p e la  
d a .
-  R ecu rso  de l o s  dem andados.
-  E l  r é c u r r e n t e  a le g a  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 , y a  
que seg u n  é l ,  en  e l  c o n t r a t o ,  en e l  c aso  que h u b ie r a  s u b r r £  
g a c iô n  no h a b r i a  o b l ig a e o n e s  r e c i p r o c a s .
—249—
CONSIDERANDOS
Se a n a l i z a n  lo s  h e ch o s  c o n s id e ra n d o  que hay  e fe c t iv a m e n te  
s u b r ro g a c iô n  e in c u m p lim ie n to  de l o s  dem andados, de t a l  modo que 
e s  p o s ib le  e l  uso de l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  d e l  a r t .  1124 , como 
lo  e s t im ô  l a  S e n te n c ia  r e c u r r i d a .
EALLO
C onfirm ando l a  S e n te n c ia  r e c u r r i d a  que d é c la r a  l a  r e s o l u c i ô n .
SENTENCIA DE 5 DE EEBRERO DE 1975 (2 9 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D. M elchor V e n tu ra  A ntôn  c o n t r a  D. A lfo n so  M ateos M o ra le s . 
RECURRENTE; D. A lfo n so  M ateo M o ra le s .
EALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de l a  A .T . de B a rc e lo n a  de 14 de Enero de 1974.
DOCTRINA: R e tra s o  en l a  e n t r e g a  de una o b ra .
Es un  p u ro  p rob lem a de hecho  l a  de te  rm in a c i  ôn de l a  c u a n t i a  
de una  in d e m n iz a c iô n  de a c u e rd o  con lo s  d la s  e f e c t i v o s  de r e t r a s o  
de mora en  l a  te rm in a c iô n  de una o b ra .
RESULTANDOS
D. M elchor V e n tu ra  A n tô n , -  
e l  que r e a l i z ô  l a  o b ra  ( a c -
-  C o n tra to  de o b ra  t o r . ) .
D. A lfo n so  Mate o» M o ra le s , e l  
que e n c a rg ô  l a  o b ra .
-  D. M e lc h o r V e n tu ra  p id e  cu m p lim ien to  de c o n t r a to  d e l  deman 
dado .
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-  R eco n v en c iô n  de D. A lfo n so  M ateos M o ra le s ;
a )  Hubo n o v a c iô n  o b j e t i v a  d e l  c o n t r a to  en e l  s e n t id o  de -  
a p la z a r  e l  te rm in o  p a ra  l a  e n t r e g a  de l a  o b ra  y a s t a b l e  
ce c la u s u l a  p e n a l  en  caso  de in c u m p lim ie n to  de o b l ig a ­
c iô n  de e n t r e g a  (2 .0 0 0  p t s  p o r  d la  de m o ra ) .
b ) P id e  com pensaciôn  de lo  que debe de p r e c io  con  lo  que 
l e  e s  d eb id o  p o r  l a  c la u s u l a  p e n a l ,  condonando p a r t e  -  
de e s t a  d l t im a  d eu d a .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  condena a  ambas p a r t e s  a l  cum 
p l im ie n to  de su s  o b l ig a c io n e s ,  a d m itie n d o  l a  com pensac iôn  
de l a  d e u d a , y a l  c o n s id e r a r  m ener e l  tiem po  de l a  m ora d e l  
c o n t r a t i s t a ,  e l  demandado debe a  a q u e l  e l  e x c e so , E l  a c t o r  
adem âs debe c o n s t r u i r  l a  o b ra .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  condena a  ambas p a r t e s  a l  cum 
p l im ie n to  de s u s c b l ig a c io n e s ,  a d m itie n d o  l a  com pensaciôn  y 
d e b ie n d o  e l  ex ceso  e l  a c to  a l  dem andado.
-  E l  demandado r e c u r r e  b a s â n d o s e , e n t r e  o t r o s  a rg u m e n to s , en  
l a  i n f r a c c i ô n  de le y  p o r  v i o l a c i ô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc.
CONSIDERANDOS
-  S i  e l  demandado no opuso l a  " e x c e p tio  non a d im p le t i  con­
t r a c t u s " ,  l a  "co m p en sa tio  m ora" o no e j e r c i t ô  l a  a c c iô n  r e s o l u t o ­
r i a ,  no puede b a s a r s e  en  e l l o  en  c a s a c iô n  y a  que e s t a  e s  c u e s t i ô n  
nueva que p ro d u ce  l a  in a d m is iô n  d e l  r e c u r s o .
pallo
Se d e s e s t im a  e l  r e c u r s o ,  co n firm an d o  l a  S e n te n c ia  de Segun­
da I n s t a n c i a .
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SENTENCIA DE 8 DE FEBRERO DE 1975 (30 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D. Ju a n  G a rc ia  Gomez c o n t r a  D. P a b lo  M agarzo G u t ie r r e z ,
RECURRENTE ; D. Ju a n  G a rc ia  Gdmez.
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  l u g a r  r e c u r s o  c o n t r a  l a  S e n te n c ia  de l a  
A .T . de M ad rid  de f e c h a  de 18 de o c tu b re  de 1973#
DOCTRINA; R e s o lu c iô n  p o r  in c u m p lim ie n to .
La r e s o lu c iô n  p o r  in c u m p lim ie n to  r e q u ie r e  no s ô lo  e l  hecho  
en  s i  d e l  in c u m p lim ie n to , s in o  l a  c o n c u r re n c ia  de una v o lu n ta d  de 
l ib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  c u m p lim ie n to ,
RESULTANDOS
-  C om praventa de inm ueb le
a c t o r  y  v en d ed o r D, Ju a n  
G a rc ia  Gômez,
com prador, D, P ab lo  M agar 
zo G u t i e r r e z .
-  Hay c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p re s a .
-  A nte e l  in c u m p lim ie n to  p o r  e l  com prador de l a  o b l ig a c iô n  
d e l  pago d e l  p r e c i o ,  e l  v e n d ed o r l e  r e q u ie r s  n o ta r ia lm e n te  
o p tando  p o r  l a  r e s o l u c i ô n .  A nte e s o ,  e l  com prador c o n s ig n a  
e l  p r e c i o .  Se c e le b rô  a c to  de c o n c i l i a c i ô n  s i n  a v e n e n c ia ,  -  
con p o s t e r io r i d a d  a l  c u a l , e l  dem andante fo rm u lô  demanda p i ­
d ien d o  se  d e c la r e  r e s u e I t a  l a  com p rav en ta  con p é rd id a  de l a s  
c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  a  c u e n ta  d e l  p r e c io  p o r  e l  co m prado r.
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda p id ie n d o  se  d e s e s t im e  
l a  misma d e c la ra n d o  l a  v ig e n c ia  d e l  c o n t r a to  y condenando -  
a l  a c t o r  en  c o s t a s .
-  F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a ;  d e se s tim a n d o  to ta lm e n te  l a  de, 
m anda, con  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a l  dem andan te .
-  F a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a ;  C onfirm ando l a  S e n te n c ia  a p e la  
da  s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  en  e l  r e c u r s o .
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-  E l  demandado r e c u r r e  en  c a s a c iô n  con  b a s e ,  e n t r e  o t r o s ,  -
a  lo s  s i g u i e n t e s  m o tiv o s :
a )  I n f r a c c i ô n  p o r  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  de lo s  a r t s .  1124 
y  1504  d e l  Cc.
b ) E r r o r  de hecho en  l a  a p r e c i a c iô n  de l a  p ru e b a  a l  ampa 
ro  d e l  n2 7 d e l  a r t .  1692 de l a  LEC.
CONSIDERANDOS
-  En l a  S e n te n c ia  r e c u r r i d a  se  d e c la r ô  a c r e d i ta d o  que l a  f a l  
t a  de pago de lo s  i n t e r e s e s  fu é  c re a d a  v o lu n ta r ia m e n te  p o r  e l  r é ­
c u r r e n t e ,  lo  que im p ide  l a  r e s o lu c iô n  p o r  in c u m p lim ie n to , t a n t o  -  
s i  e s  ex p re sa m en te  p a c ta d a  como s i  e s  c o n s e c u e n c ia  de l o s  a r t s .  -  
1124  y  1504  d e l  Cc. y a  que s ie m p re  y de a cu e rd o  con l a  c o n s ta n te
y r e i t e r a d a  j u r i s p r u d e n c ia  d e l  T .S . ,  se  r e q u ie r s  no s ô lo  e l  hecho  
en  s i  d e l  in c u m p lim ie n to , s in o  l a  c o n c u r re n c ia  de una v o lu n ta d  de, 
l ib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  c u m p lim ie n to , lo  que en  e s t e  caso  no e x i£  
t i ô .
-  P a r t ie n d o  de lo s  h ech o s  d e c la r a d o s  p ro b ad o s d e b e râ  p ré v a ­
le  c e r  l a  i n t e r p r e t a c i ô n  dada  p o r  l o s  T r ib u n a le s  de I n s t a n c i a  so b re  
l a  p a r t i c u l a r  e i n t e r e s a d a  de lo s  l i t i g a n t s s , a  menos que se  p ru e  
be que e s  a b su rd a  D ô g ica , o c o n tr a v ie n e  un p re c e p to  de l e y ,  lo  que 
a q u i no h a  s u c e d id o .
PALLO.
D esestim ando  e l  r e c u r s o  y  condenando a l  r é c u r r e n t s  a l  pago 
de c o s ta s  y  a  l a  p é rd id a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u i d o .
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SENTENCIA DE 25 DE MARZQ DE 1975 (3 1 )
PONENTEi BELTRAN DE HEREEIA
"A presto s y A cabados Vidal** c o n tr a  T a l l e r e s  O liv a  A r te s ,  S .A . 
RECURRENTE; T a l l e r e s  O liv a  A r te s ,  S .A . (dem andado).
EALLO
No h a  lu g a r  c o n tr a  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n tr a  l a  S en ten - 
c i a  de l a  A .T . de B a rc e lo n a  de 23 de A b r i l  de 1974.
DOCTRINA: R e s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l . - A r t .  1124 d e l  Ce.
RESULTANDOS
-  G om praventa con c la u s u l a  p e n a l  
a l  v e n d ed o r (5 .0 0 0  p t s .  p o r  ca  
da  sem ana de r e t r a s o  en  l a  en­
t r e r a . )
Com prador: A p re s to s  y Aca 
b ad o s V id a l  t  a c t o r ) .
V endedor: T a l l e r e s  O liv a  
A r te s ,  S .A .
-  E l  a c t o r  s o l i c i t a  e l  cu m p lim ien to  de l a  o b l ig a c iô n  p r i n c i  
p a l  y de l a  c la u s u la  p e n a l  en  e l  c aso  de que e l  demandado -  
cum pla en  lo s  6 m eses p o s t e r i o r e s  a  l a  S e n te n c ia  f i r m e .  Y -  
p a ra  e l  c aso  de que no c u m p lie ra  en  e s to s  6 m eses se  c o n d e - 
ne  a l  demandado a  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  de c o m p ra v en ta , 
d e v o lu c iô n  d e l  p r e c io  p e r c ib id o  y abono de dahos y p e r j u i -  
o io s  é q u iv a le n te s  a l  v a lo r  de l a  c la u s u l a  p e n a l  desde  l a  fe_ 
cha  en  que d e b iô  r e a l i z a r s e  l a  e n t r e g a .
-  E l  demandado fo rm u la  re c o n v e n c iô n .
-  Hay r é p l i c a  y d û p l ic a .
-  E a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  E stim ando  en p a r t e  l a  deman­
da  y e n  p a r t e  l a  r e c o n v e n c iô n , condenando a l  a c to r  a  a b o n a r  
e l  r e s t o  d e l  p r e c io  y a l  demandado a  d e v o lv e r  e l  p r e c io  s i  
no v e r i f i c a  l a  e n t r e g a  en  e l  p la z o  de s e i s  m eses.
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  condenando a l  a c t o r  a  a b o n a r  
e l  r e s t o  d e l  p r e c io  y a l  demandado a  e n t r e g a r  en  e l  p la z o  -  
de s e i s  m eses desde  que l a  S e n te n c ia  s e a  f i r m e .
-  R ecu rso  d e l  dem andado, a le g a n d o  i n t e r p r e t a c i ô n  e r r ô n e a  -
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d e l  1124 y a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  mismo p re c e p to  l e g a l .  
CONSIDERANDOS.
E l T r ib u n a l  de I n s t a n c i a  se  negô a  a p l i c a r  l a  c l a u s u l a  p e n a l  
a  c a u sa  de l o s  r e i t e r a d o s  y c o n s ta n te s  in c u m p lim ie n to s  p o r ambas 
p a r t e s ,  e x i s t i e n d o  una  b i l a t e r a l  y r e c ip r o c a  s i t u a c i d n  de ’’non  -  
a d im p le t i  c o n t r a c t u s ” y con  a r r e g lo  a l  a r t .  1124 d e l  Go que p e rm i 
t e  a l  ju z g a d o r  m o d if ic a r  e q u i ta t iv a m e n te  l a  c l â ù s u l a  p e n a l .
E l  1124 co n tem p la  un s u p u e s to  en  que l a  p a r t e  que se  c o n s i ­
d é ra  p e r ju d ic a d a  p id a  l a  r e s o l u c i ô n ,  p e ro  en  e s t e  c a so  e l  demandan  
t e  p id iô  en  p r im e r  lu g a r  e l  cu m p lim ien to  y s u b s id ia r ia m e n te  l a  r e  
s o lu c iô n  se n a la n d o  nuevo p la z o  p a ra  e l  c u m p lim ien to .
F ALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y co n firm an d o  l a  S e n te n c ia  de l a  Au 
d i e n c ia  T e r r i t o r i a l .
SENTENCIA DE 23 DE ABRIL DE 1975 (3 2 )
D. F ra n c is c o  B ustam an te  de T o r re a lb a  (v e n d e d o r)  c o n t r a  D® M a ria  -  
L u is a  A l f e r e z  Jim énez d e l  B arco  (c o m p ra d o ra )•
DOCTRINA .-C o m p rav e n ta ; r e s o lu c iô n  p o r  in c u m p lim ie n to , i n e x i s t e n c i a  
de v o lu n ta d  r e b e ld e  p o r  p a r t e  d e l  com prado r. S e n te n c ia  a b s o l u t o r i a ,  
c o n g ru e n c ia .  E r r o r  de h eo h o . Documente a u t ë n t i c o :  no lo  so n  lo s  e £  
tu d ia d o s  p o r  e l  Ju z g a d o r  de I n s t a n c i a .
RESULTANDOS
-  E l  a c t o r ,  a n te  e l  in c u m p lim ie n to  de l a  com pradora  o p ta  p o r  
l a  r e s o l u c i ô n .
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-  La com pradora  se  opone y  fo rm u la  re c o n v e n c iô n .
-  E l T r ib u n a l  de P r im e ra  I n s t a n c i a  no e s t im é  n i  l a  demanda 
n i  l a  re c o n v e n c iô n .
-  La A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  c o n firm é  l a  s e n te n c ia  de P r im e ra  
I n s t a n c i a .
CQNSIDERANDQS
-  Se e x ig e  p a ra  u s a r  de l a s  f a c u l t a d e s  d e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4  y 
1 .5 0 4  d e l  C ôdigo c i v i l ,  una  v o lu n ta d  r e b e ld e  p o r p a r t e  d e l  com pra 
d o r cuya a p r e c i a c iô n ,  c o rre sp o n d e  a l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a .
a )  D o c t r in e  r e c o g id a  en  s e n t e n c ia s :
23 de S e p tie m b re  1959 (R .3 3 6 0 ) 
20 de O ctub re  1964 (R .4575 ) 
1 de P e b re ro  1967 (R . 470)
24 de Ju n io  de 1968 (R .3 2 7 9 ) 
31  de O ctubre  1968 (R .4 9 2 5 ) 
3 de Ju n io  1970 (R .2 7 9 0 )
b ) No b a s t a ,  en  c o n s e c u e n c ia ,  e l  p re v io  r e q u e r im ie n to  d e l  v en  
d e d o r .
PALLO
E l T r ib u n a l  Supremo d é c la r é  no h a b e r  lu g a r  a l  r e ç u s s e  i n ­
t e r p u e s t o .
SENTENCIA DE 25 DE NOVIBMBRB DE 1975 (3 3 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. M anuel Sanchez M a r t in  c o n t r a  D. C ir ia c o  V ic e n te  M a za rieg o . 
RECURRENTE: D. M anuel S anchez  M a r t in .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  in t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de l a  A .T . de A lb a c e te  de 2 de J u l i o  de 1974, s o b re  r e -
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c la m a c iô n  de c a n t id a d .
RESULTANDOS
-  C o n tra to  de a r re n d a m ie n to  
de o b ra
C o n t r a t i s t a  y a c t o r :  D. Ma­
n u e l  S a c h e z  M a r t in .
E l  que e n c a rg ô  l a  o b ra :  D .-  
C i r ia c o  V ic e n te  M a z a rie g o .
-  E l  dem andante p id e  e l  cum p lim ien to  de l a  o b l ig a c iô n  con  -  
i n t e r e s e s  l é g a l e s  y  que se  condene a  c o s ta s  e l  dem andado.
-  E l  demandado fo rm u lé  r e c o n v e n c iô n .
-  F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  l a  dem anda.
-  P a l l o  en  Segunda I n s t a n c i a :  rev o can d o  l a  S e n te n c ia  de l a  
P r im e ra  I n s t a n c i a ,  a b s o lv ie n d o  de l a  demanda a l  demandado y 
a b s o lv ie n d o  de l a  re c o n v e n c iô n  a l  a c t o r ,  r e s o lv ie n d o  e l  con  
t r a t o .
-  R ecu rso  d e l  a c t o r ;  e n t r e  o t r o s  m o tiv e s , p o r  a p l i c a c i ô n  i n  
d e b id a  d e l  a r t .  1124 d e l  Ce.
CONSIDERANDOS
No puede s o s te n e r s e  que se  a p l i c ô  in d e b id a m e n te  e l  a r t .  1124 
d e l  Ce.
PALLO
No h a  lu g a r  a l  r e c u r s o  co n firm an d o  l a  S e n te n c ia  de l a  A .T .
SENTENCIA DE 9 DE ABRIL DE 1976 (34 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
”M is to l ,  S .A .” (v e n d e d o r ) c o n t r a  "E.Von D u lken  y C ia"  (C o m p rad o r). 
RECURRENTE : ”E . von  D u lken  y C ia " .
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FALLQ
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  in t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de 15 de Marzo de 1975 de l a  A .T .d e  G ranada so b re  r e c l a  
m aciôn  de c a n t id a d .
DOCTRINA: " E x c e p tio  non a d im p le t i  c o n t r a c t u s ” .
Se a le g a  i n t e r p r e t a c i ô n  e r rô n e a  d e l  u l t im o  p â r r a f o  d e l  a r t .  
1100 y v i o l a c i ô n  d e l  1101 d e l  Ce, po rque  p a ra  j u s t i f i c a r  t a n to  -  
e l  p o s ib le  e j e r c i c i o  de l a  e x c e p c iô n  "non a d im p le t i  c o n t r a c t u s ” , 
c o n te n id a  en  a q u é l ,  a  que a h o ra  se  re d u c e  e l  p r e te n d id o  d e re c h o  
de r e t e n c i ô n  que se  a le g ô  e n  l a  I n s t a n c i a  como l a  in d e m n iz a c iô n  
de daflos y p e r j u i c i o s  a  que se  r e f i e r e  e l  seg u n d o , h u b ie r a  s id o  
a b so lu ta m e n te  p r é c i s e  d e m o s tra r  e l  in c u m p lim ie n to  de l a s  o b l ig a -  
c io n e s  que in cu m b ian  a  l a  e n t id a d  v e n d e d o ra , lo  que no se  h a  h e -  
cho en e l  p r e s e n t s  c a s o .
RESULTANDOS
-  C om praventa ( v a r i o s  p e d id o s )
v e n d ed o r y a c t o r  " M is to l  
S .A .”
com prador ”E. von  D u lken  
y  C ia ” .
-  E l a c t o r  a le g a  in c u m p lim ie n to  de su  c o n t r a p a r t e  y p id e  -  
cu m p lim ien to  d e l  c o n t r a to  y que se  condene en  c o s ta s  a  l a  -  
p a r t e  dem andada .
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda a le g a n d o  que " M is to l  -  
S .A .” e s  ta m b ién  d e u d o ra  de l a  dem anda, p ro c e d ie n d o  l a  com- 
p e n s a c iô n  y r e s e rv â n d o s e  c u a n to s  d e re c h o s  y a c c iô n  l e  comp£ 
t a n .
-  Hay r é p l i c a  y  d û p l ic a .
-  P a l lo  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  l a  dem anda.
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  con firm ando  l a  P r im e ra  I n s t a n c i a .
-  E l  demandado r e c u r r e  b a s â n d o s e , e n t r e  o t r o s  m o tiv o s , en  -  
e l  a r t .  1124 p o r  i n t e r p r e t a c i ô n  e r r ô n e a .
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-  La d e te rm in a c iô n  de c ù â l  de l o s  dos c o n t r a t a n t e s  no cum- 
p l i ô  y c û a l  de e l l o s  in c u m p liô  en  p r im e r  lu g a r  c o rre sp o n d e  
a  l a  S a la  de I n s t a n c i a  (S e n te n c ia s  que lo  c o n f i rm a n ) ;
16 de Noviem bre 1956 | 4 de N oviem bre de 1963
-  La c o n d u c ta  d e l  que in cu m p le  p rim e ro  l i b e r a  l a  c o n t r a p a r ­
t e  de su s  co m p ro m ises, segün  S e n te n c ia s  d e :
9 de J u l i o  1904
10 de P e b re ro  1925 
1 de A b r i l  1925
22 de Marzo 1953 
3 de D ic iem b re  1955
CONSIDERANDOS
1124 d e l  Ce: r e l a t i v e  a  l a  f a c u l t a d  de e l e g i r  p o r  e l  que se  
c o n s id é ré  p e r ju d ic a d o  en  l a s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s  con  p r e s t a -  
c io n e s  r e c l p r o c a s ,  e n t r e  e x i g i r  e l  cu m p lim ien to  o p e d i r  l a  r é s o l u  
c i6 n  de l a  o b l ig a c iô n ,
FALLO
D e se s tim a n d o  e l  r e c u r s o .
SENTENCIA DE 30 DE NOVIEMBRE DE 1976 (3 5 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. J é s u s  M erino C a n te ro c o n t r a  D. A n ton io  M ontoya N av arro  y D. 1% 
n u e l  G onzalez  P a l a c io s .
RECURRENTE : D. A n to n io  M ontoya N a v a rro .
FALLO
No h a  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  S e n te n c ia  de -  
l a  A .T . de M adrid  de 16 de Mayo de 1975.
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RESULTANDOS
v e n d ed o r y a c t o r ;  D. Je_ 
su s  M erino C a n te ro .
-  C om praventa de p is o ,  C om pradores: D. A n to n io
M ontoya N av arro  y D. Ma 
n u e l  G onzalez  P a l a c io s .
-  Los dem andados com pradores in cu m p len  su  o b l ig a c iô n  de p a ­
ge y e l  v e n d ed o r l e  r e q u ie r e  p a ra  e l  page  n o t a r i a l m e n t e , y 
s u b s id ia r ia m e n te  s i  no p a g a ra n  l e  r e q u e r i e r e n  de r e s o l u c i ô n  
d e l  c o n t r a to .
-  T ra s  a c to  de c o n c i l i a c i ô n  s i n  a v e n e n c ia ,  e l  v e n d ed o r i n t e r  
pone demanda p id ie n d o  se  d é c r é té  l a  r e s o l u c i ô n  de l a  com pra 
v e n ta ,  l a  e n t r e g a  d e l  p is o  a  l a  p a r t e  a c t o r a , y l a  p é rd id a  
de l a s  c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  p o r  lo s  dem andados a c u e n ta  -  
d e l  p r e c io  ajiazado en c u a n t la  que se  d e te rm in e  en  e je c u c iô n  
de s e n t e n c ia ,  con  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  lo s  dem andados.
-  Los dem andados c o n te s ta n  a  l a  demanda a firm an d o  h a b e r  p a -  
gado to d a s  l a s  l e t r a s  v e n o id a s  a l  tiem po  de su  v e n c im ie n to  
y p id ie n d o  se  e s t im a r a n  l a s  e x c e p c io n e s  d i l a t o r i a s  que f o r ­
m u la i an  a b so lv ie n d o  a  lo s  dem andados de l a  demanda con imp£
s i c i ô n  de c o s ta s  a l a  p a r te  a c t o r a .
-  Hay r é p l i c a  y d û p l ic a .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a ;  e s tim an d o  l a  demanda en  su  t £  
t a l i d a d ,  s a lv o  que no h a ce  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  P a l lo  en Segunda I n s t a n c i a :  C onfirm ando l a  s e n t e n c ia  r e ç u  
r r i d a  s i n  h a c e r  e s p e c i a l  im p o s ic iô n  de c o s t a s . .
-  D. A n to n io  M ontoya N av arro  r e c u r r e  en  c a s a c iô n  b a sân d o se  
en que l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  no  e s  r e s o l u t o r i a ,  s in o  su £  
p e n s iv a ,  a le g an d o  en  e s t e  s e n t id o  i n f r a c c i ô n  p o r  v i o l a c i ô n  
en co n cep to  de i n a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1124 con r e l a c i ô n  con 
e l  p â r r a f o  segundo d e l  1115 d e l  Ce, a i  irm a que en  é s t a  c o n d i 
c iô n  l a  p a r t e  fu n d a m e n ta l d e l  e v e n to  no se  h a  l le g a d o  a  p r£  
d u c i r ,  no p u d ién d o se  a t r i b u i r  e s t o  a l  dem andado, p o r  lo  que
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en  c o n s e c u e n c ia ,  l a  o b l ig a c iô n  que c o n te n ia  no l l e g ô  a s e r  
e x i g i b l e , p o r  lo  que no puede h a b la r s e  de in c u m p lim ie n to  -  
c o n t r a c t u a l  d e l  dem andado.
CONSIDERANDOS
La d e s e s t im a c iô n  d e l  û n ic o  m otivo  que se  fo rm u lô  (p o rq u e  n i  
s i q u i e r a  im pugna e l  j u io i o  i n t e r p r e t a t i v e  p o r  e l  Ju z g a d o r)  l l e v a  
c o n s ig o  l a  d e l  r e c u r s o  en  su  t o t a l i d a d .
FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  page de 
l a s  c o s ta s  y p é rd id a  d e l  d e p ô s i to  que en  su  caso  h a b râ  de c o n s t i -  
t u i r ,  s i  v i n i e r a  a  m ejo r f o r t u n a .
SENTENCIA DE 28 DE JUNIO DE 1977 (3 6 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. J o a q u ln  P u ig  T o r re n t  c o n tr a  D. J o s é  S e rra n o  G odayol.
RECURRENTE: D. J o a q u in  P u ig  T o r re n t ,
FALLO
No h a  lu g a r  a l  r e c u r s o  in t e r p u e s to  c o n t r a  l a  s e n t e n c ia  de l a  
A .T . de B a rc e lo n a  de 8 de N oviem bre de 1976.
DOCTRINA: In d e m n iz a c iô n  de da&os y p e r j u i c i o s . -
Es im p re s c in d ib le ,s e g u n  c o n s ta n te  j u r i s p r u d e n c ia ,  p r e c i s a r  
con e x a c t i t u d  y  a c r e d i t a r  d eb id am en te  e l  daho y p e r j u i c i o  que se  
a le g a  lo  que no e s  c o m p a tib le  con l a  m era a le g a c iô n  y mucho m enos, 
con p o n e r lo  e n  r e l a c i ô n  y h a c e r lo  d ep en d e r en "mâs o m enos” d e l  -  
r e s u l ta d o  de l a  l iq u i d a c i ô n  que se  p r a c t iq u e ,  en  e l  p e r io d o  de eje_
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c u c iô n  de S e n te n c ia .
RESULTANDOS
-  C o n tra to  de e x p lo ta o iô n  c o -  
m e r c ia l  de ag u as  m in é r a le s .
Duerio de l a  f i n c a  y a c t o r :  
D. J o a q u ln  P u ig  T o r r e n t .
E x p lo ta n te :  D. J o s é  S e r ra n o  
G odayo l,
-  E l  dem andante aduce  in c u m p lim ie n to  de l a s  o b l ig a c io n e s  p o r  
e l  demandado y a  que r e c i b i ô  una e x p lo ta o iô n  en fu n c io n a m ie n  
to  y l a  l l e v ô  a  u na  s i t u a c i ô n  de c i e r r e  b a jo  o rd en  a d m in i£  
t r a t i v a ,  con e l  p e r j u i c i o  c o n s ig u ie n te  p a ra  e l  a c t o r .  P o r -  
e l l o  fo rm u la  demanda p id ie n d o  se  d e c la r e  r e s u e l t o  e l  c o n t r a  
t o ,  se  condene a l  demandado a  l a  e n t r e g a  a l  a c to r  de l a  f i n  
ca  con  su s  a c o e s io n e s  y m a jo ra s ,  se  l e  condene asim ism o a l  
pago de daflos y p e r j u i c i o s  ; a  l a  e n t r e g a  de l a  d o cu m en tac iô n  
y c o n c e s io n e s  a d m i n i s t r a t i v a s  que c o rre sp o n d a n  a  l a  p r o p i e -  
dad  y a l  pago de l a s  c o s ta s  p r o c e s a l e s .
-  E l demandado c o n te s t a  a  l a  demanda d e c la ra n d o  no h a b e r  i n  
cum plido  y p id ie n d o  l a  d e s e s t im a c iô n  de l a  dem anda, l a  r e s £  
lu c iô n  d e l  c o n t r a t o ,  e l  abono de l a s  m e jo ra s  p o r e l  a c t o r ,  
que se  (k o la re  l a  p ro p ie d a d  d e l  demandado de l a  m ita d  de l a  
m arca  i n d u s t r i a l  p a r a  a g u as  de m esa y se  condene a l  a c t o r  -  
a l  pago de l a s  c o s t a s .
-  P a l lo  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  en  p a r t e  l a  demanda 
y l a  r e c o n v e n c iô n , d é c l a r a  l a  r e s o l u c i ô n ,  condena a l  deman­
dado a  h a c e r  l a  e n t r e g a  de l a  f i n c a  o b je to  d e l  c o n t r a to  y -  
de l a  d o cu m en tac iô n  c o r r e s p o n d ie n te  a l a  misma y a  h a c e r s e  
ca rg o  d e l  p e r s o n a l  que empleô p a ra  l a  e x p lo ta o iô n  h a s t a  l a  
e x t i n c i ô n  de l a  t o t a l  r e l a c i ô n  l a b o r a l  y  s i n  h a c e r  e x p re s a  
condena  en  c o s t a s .
-  P a l lo  e n  Segunda I n s t a n c i a :  co n firm an d o  l a  S e n te n c ia  a p e la  
da  s a lv o  en  lo  que s e  r e f i e r e  a l  p e r s o n a l  de l a  e x p lo ta o iô n  
d e l  que se  h a rà n  c a rg o  p o r  m ita d  dem andante y dem andado, y
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s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  E l dem andante r e c u r r e  con b a se  e n t r e  o t r o s ,  a  lo s  s ig u i e n  
t e s  m o tiv o s :
a )  V io la c iô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc.
-  La e x t i n c i ô n  de l a  r e l a c i ô n  c o n t r a c t u a l  s o b re v e n id a  -  
como c o n se c u e n c ia  de l a  a p l i c a c i ô n  d e l  1124 d e l  Cc. p r£  
duce su s  e f e c to s  no sô lo  p a r a  e l  tiem po  v e n id e r o ,  s in o  
con  a lc a n c e  r e t r o a c t i v o , p o r  v i r t u d  de l a  c u a l  se  h a  de 
v o lv e r  a  un  e s ta d o  j u r l d i c o  p r e e x is te n te ,S T S  d e :
30  de Marzo 1950 
14 de N oviem bre 1962
23 de Noviem bre 1964
-  STS de 2 de E nero  de 1961 , f i j a n d o  e l  a lc a n c e  d e l  a r t .  
1124  que e s  n o rm a tiv e  de l a  a c c iô n  de r e s o lu c iô n  como -  
c o n d ic iô n  i m p l i c i t e  de l a s  o b l ig a c io n e s  b i l a t é r a l e s ,  que 
c o rre sp o n d e n  a  un p r i n c i p l e  de e q u id a d , seg ü n  e l  c u a l  -  
e s  r a z e n a b le  l i b e r a r  a  c u a lq u ie r a  de l a s  p a r t e s  c o n t r a -  
t a n t e 8 de l a s  o b l ig a c io n e s  que l e  incum ben , cuando l a  -  
c o n t r a r i a  d e ja  in c u m p lid a  l a s  s u y a s .
b )  No a p l i c a c i ô n  de l a  d o c t r i n e  l e g a l ,  i n t e r p r e t a t i v e  d e l  
a r t .  1124 r e l a t i v e  a  l o s  e f e c t o s  de l a  r e s o lu c iô n  de l a s  
o b l ig a c io n e s  c o n t r a c t u a l e s  de STS de
30 de Marzo 1950 
14 de N oviem bre 1962
23 de Noviem bre 1964 
2 de E nero  1961
c ) V io la c iô n  de l a  d o c t r i n e  l e g a l  seg ü n  l a  c u a l  l a  f a i t e  
de pago de una c a n t id a d  ad eu d ad a  t i e n e  que e s t im a r s e  p e r ­
j u i c i o  p a ra  l a  o t r a  p a r t e ,  c o n te n id a ,  e n t r e  o t r o s ,  en  STS
14 de Marzo 1930 | 2L de Enero I960
-  E l  demandado r e c u r r e  en  c a s a c iô n ,  con b a s e ,  e n t r e  o t r o s ,  
a  lo s  s ig u ie n te s .  m o tiv o s :
—263“
a ) E r r o r  de heoho en  l a  a p r e c ia c iô n  de l a  p ru e b a  a l  am pa- 
ro  d e l  n2 7 de 1692 de l a  LEG.
b ) A p l ic a c iô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc.
CONSIDERANDOS
-  Toda r e s o lu c iô n  de c e n t r â t e s  de e s t e  t i p o ,  y a  e x p re s a ,  y a  
t â c i t a ,  no e s  un  su p u e s to  de in v a l id e z  o r i g i n a r i a  c u a l  su ced e  en  
l o s  c a s o s  de n u l id a d  a b s o lu ta  en  que e l  a c to  v ie n e  a  q u e d a r  como 
s i  nunca  h u b ie s e  e x i s t i d o  no p ro d u c ie n d o  p o r  t a n t o  e f e c to  a lg u n o
( "quod n u llu m  e s t  n u llu m  p r o d u c i t  e f fe c tu m " )  s in o  que p ro d u ce  una 
i n e f i c a c i a  s o b re v e n id a ,  que e x i s t e  un c o n t r a to  v â l id o  que lu e g o , 
p o r  iinfl c a u sa  p o s t e r i o r ,  d e ja  de p r o d u c i r  su s  e f e c t o s .
-  Lo e x p u e s to  e n  l a  DOCTRINA.
-  La a le g a c iô n  de a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  1124, d e s p r o v is to  
de l a  b a se  f â c t i c a  i n d i s p e n s a b le ,  a l  no h a b e r  lo g ra d o  d e s v i r t u a r  
l a  d e c la r a d a  p o r l a  S e n te n c ia  r e c u r r i d a ,  o b l ig a  a l a  d e s e s t im a c iô n  
p a r t i c u l a r i z a d a  de e s t e  m o tivo  d e l  r e c u r s o .
FALLO
D esestim an d o  ambos r e c u r s o s  e im poniendo a  c o s ta  de uno de 
lo s  r é c u r r e n t e s  l a s  c o s ta s  p o r  e l l o s  c a u sa d o s .
SENTENCIA DE 14 DE ABRIL DE 1978 (3 7 )
D. E l i s e o  y D. G um ersindo B a r ro s  F o r t e s  (v e n d e d o re s )  c o n t r a  D. An 
g e l  G a rc ia  G a rc ia  (c o m p ra d o r) .
RECURRENTE; D. E l i s e o  y D. G um ersindo B a rro s  F o r t e s .
FALLO
No h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n te r p u e s to  c o n tr a  l a  s e n t e n c ia  -  
d i c t a d a  p o r  l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de Oviedo con  f e c h a  16 de Fe
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brero  de 1 .9 7 7 .
DOCTRINA; A cciôn  r e s o l u t o r i a :  in c u m p lim ie n to  de c o n t r a to .
P a ra  e l  é x i to  de l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  no p o d rà  b a s t a r  e l  i n  
cu m p lim ien to  de a q u e l  c o n t r a  q u ie n  s e  a c tû a ,  s in o  que d e b e rà  a c r e -  
d i t a r s e  de m enera  in d u b i ta d a  l a  v o lu n ta d  d e l  mismo d e lib e ra d a m e n -  
t e  r e b e ld e  a l  cu m p lim ien to  de l o  c o n v e n id o . y  de o t r a  p a r t e ,  e l  -  
cu m p lim ien to  de to d a s  l a s  o b l ig a c io n e s  que incum ben a  q u ie n  l a  -  
e j e r c i t e .
RESULTANDOS
-  Mora d e l  com prador en  e l  cu m p lim ien to  d e l  pago d e l  p r e c io  
p o r  mas de t r è s  a S o s .
-  R e q u e rim ie n to  n o t a r i a l  op tando  p o r  l a  r e s o lu c iô n ,  seg ü n  -  
lo  p re c e p tu a d o  p o r  e l  a r t i c u l e  1 .5 0 4 , p o r p a r t e  de l o s  v e n ­
d e d o re s .
-  E l com prador n i  p a g ô , n i  o f r e c i ô ,  n i  c o n s ig n é .
-  Segün e l  com prador hubo una n o v a e iô n  de c o n tr a to  en  lo  r e  
l a t i v o  a l  pago de l a  c a n t id a d  r e s t a n t e , -pero no lo  p ru e b a .
-  E l  com prador a le g a  m ala  fô  d e l  v e n d ed o r en  l a  e x p o s ic iô n  
de lo s  h ech o s e i n t e n t a  d e m o s tr a r la .
PALLO EN PRIMERA INSTANCIA: D e s e s t im a to r io  de l a  p r e t e n s iô n  de r e
s o lu c iô n .
PALLO EN SEGUNDA INSTANCIA: En e l  mismo s e n t id o .
E l  a r t .  1 .124  d e l  Côdigo c i  
v i l .
E x ige  r e c ip r o c id a d  de o b l ig a c io n e s ,  
( S e n te n c ia  de 8 de Ju n io  de 1952).
E x cluye  e l  cu m p lim ien to  de o b l ig a ­
c io n e s  a c c e s o r i a s .  ( S e n te n c ia  de 5 
de E nero  de 1 9 3 5 ).
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CONSIDERANDOS
"En l a  i n t e r p r e t a c i ô n  de lo s  a r t i c u l e s  1 .124  y 1 .504  d e l  
d ig o  c i v i l ,  l a  ju r i s p r u d e n c ia  de e s t a  S a la  t i e n e  r e i te r a d a m e n te  -  
d e c la ra d o  que ambos p r é c e p te s  l é g a l e s  se  com plem entan . s ie n d o  e l  
segundo de e l l o s  l a  e s p e c ie  c o n c r e ta  p a ra  e l  s u p u e s to  de v e n ta  de 
in m u e b le s , de l a  f a c u l t a d  g e n é r ic a  que p a ra  to d a  c la s e  de o b l ig a ­
c io n e s  r e c l p r o c a s  se  e s t a b l e c e  en  e l  p r im e ro , y q u e , p o r  e n d e , p a  
r a  e l  é x i t o  de l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  no p o d rà  b a s t a r e l  in c u m p li­
m ien to  de a q u é l  c o n tr a  q u ie n  se  a c tû a ,  s in o  qie te n d r a  que a c r e d i -  
t a r s e  de m anera  in d u b i ta d a  l a  v o lu n ta d  d e l  mismo d e lib e ra d a m e n te  
r e b e ld e  a l  c u m p lim ien to  de lo  c o n v e n id o , y  de o t r a  p a r t e ,  e l  cum­
p l im ie n to  de to d a s  l a s  o b l ig a c io n e s  que incum ban a  q u ie n  lo  e j e r c i  
t e " .
PALLO
L e s e s t im a  e l  T r ib u n a l  Supremo e l  r e c u r s o ,  e impone l a s  c o s ­
t a s  a  lo s  r é c u r r e n t e s .
SENTENCIA DE 18 DE NOVIEMBRE DE 1978  ( 3 8 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
"D ragados y C o n s tru c c io n e s  S .A ."  c o n tr a  " H o te le s  L eoneses S . L . " 
RECURRENTE: " H o te le s  L eo n eses  S .L ."
PALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n te r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de l a  A .T . de V a l la d o l id  de 10 de Mayo de 1977.
—266—
RESULTANDOS
-  C o n tra to  de o b ra
lo  e n c a rg a  " H o te le s  L eo n eses S .L . "
c o n t r a t i s t a ;D r a g a d o s  y C o n s tru c c io  
n é s  S .A ."  ( a c to r ) .
-  " H o te le s  L eo n eses S .L ."  no p ag a  y e l  a c t o r  l e  concede  dos 
a p la z a m ie n to s jin c u m p lie n d o  r e i te r a d a m e n te  en  e l l o s  p o r  l o  
que n o t i f i e s  a l  in c u m p lid o r  l a  r e s o lu c iô n .
-  E l a c t o r  p id e  l a  r e s o l u c i ô n ,  e l  pago de lo  y a  h e c h o , l o s  
daflos y p e r j u i c i o s  y  l a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  l a  p a r t e  de­
m andada.
-  E l demandado a i i r m a  que h a  h a b id o  dem ora en l a  c o n s t r u c -  
c iô n ,  que fu é  l a  c a u sa  de su  p ro p io  in c u m p lim ie n to . C e r t i f i  
ca  e s t a  dem ora en  l a  c o n s t r u c c iô n  con d iv e r s a s  a c t a s  n o ta ­
r i a l e s .
-  E l  demandado fo rm u la  re c o n v e n c iô n  p id ie n d o  e l  cum p lim ien ­
to  , in d e m n iz a c iô n  de dahos y p e r j u i c i o s  y  condena en  c o s ta s  
a l  a c t o r .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  a  f a v o r  de l a  r e s o lu c iô n  s i n  
condena de dahoe y p e r j u i c i o s  y s i n  im poner c o s ta s  a  n in g u n a  
de l a s  p a r t e s .
- P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  con firm ando  l a  P r im e ra  I n s t a n c i a .
-  R ecu rso  de " H o te le s  L eo n eses"  S .L ."  en  b a s e ,  e n t r e  o t r o s  
fun d am en to s , a  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 e i n a p l i c a ­
c iô n  d e l  mismo a r t l c u l o .
-  Tam bién se  fu n d am en ta  e l  r é c u r r e n t e  en  l a  no a p l i c a c i ô n  de 
d o c t r in e  l e g a l  de l a s  s i g u i e n t e s  STS;
4 de N oviem bre 1958 
9 de D ic iem b re  1966 
16 de D ic iem b re  1968
30 de A b r i l  1969 
9 de Marzo 1970 
2 de A b r i l  1970
-  No to d o  in c u m p lim ie n to  da  lu g a r  a l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o ­
r i a  i m p l i c i t e  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc. p u es  p a ra  r e n d i r  homena 
je  a l  r e s p e to  de lo s  c o n t r a to s  l i c i t e  y  v à lid a m e n te  m ere ce n .
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p a ra  que se  p ro n u n c ie  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  v in c u lo  c o n t r a c t u a l ,  
h a  de p a t e n t i z a r s e  de fo rm a  in d u b i ta d a  una v o lu n ta d  d e l i b e -  
rad am en te  r e b e ld e  a l  cu m p lim ien to  de lo  c o n v e n id o .
CONSIDERANDOS
Se d e s a ^ tiz n a e l  r e c u r s o  p o rq u e  l a  c u e s t i ô n  d e l  cu m p lim ien to  
o in c u m p lim ie n to  s ô lo  puede a l e g a r s e  o a t a c a r s e  e n  c a s a c iô n  p o r  -  
l a  v i a  d e l  e r r o r  de hecho  a l  am paro d e l  nfi 7 d e l  a r t .  1692 de l a  
DEC.
FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  en  su  t o t a l i d a d .
SENTENCIA DE 16 DE MARZO DE 1979 (3 9 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D. M anuel Mandez R o d rig u ez  c o n t r a  D. Ram iro Fouz Lôpez y Dô M aria  
A rg e n tin a  D opacio  G roüa.
RECURRENTE : D. Ram iro Fouz L ôpez.
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de l a  A .T . de l a  CorufLa de 11 de O ctub re  de 1977.
DOCTRINA ! O b lig a c iô n  con c l a u s u l a  p e n a l  . -  Reduce iô n  e q u i t a t i v a  
de l a  pena  .-N o r é v i s a b l e  en  c a s a c iô n .
"E l a r t .  1154 d e l  C c .a u to r i z a  a l  ju z g a d o r  p a ra  m o d if ic a r  e q u i 
ta t iv a m e n te  l a  pena  cuando l a  o b l ig a c iô n  h aya  s id o  cu m p lid a  en p a r  
t e ,  que a q u l s e  l l e v ô  a  cabo r e d u c ié n d o la  a  l a  m ita d  con su s  in te .
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r e s e s ,  lo  que im p l ic a  una f a c u l t a d  d i s c r e c c i o n a l  que no ea  r é v i ­
s a b le  en  c a s a c iô n " . ^
RESULTANDOS
-  G om praventa de f i n c a  ru e  
t i c a  con c la u s u la  p e n a l  
de 1 3 1 .0 0 0  p t s  p o r  incum  
p l im ie n to .
V endedor y  a c t o r :  D. M anuel 
Mendez R o d rig u e z .
C om pradores: D. Ram iro Fouz 
y D® MS A rg e n tin a  D opacio  -  
G roha.
-  E l  com prador in c u m p le . Se prom ueve p o r  e l  a c to r ,  a c to  de -  
c o n c i l i a c i ô n  s i n  a v e n e n c ia  y n o t i f i c a  a l  com prador l a  r e s o ­
l u c iô n .
-  E l  a c t o r  p id e  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a to  mas pago de l a  c la u  
s u l a  p e n a l  y condena en  c o s ta s  a l  dem andado.
-  E l demandado fo rm u la  re c o n v e n c iô n  p id ie n d o  que se  o b l ig u e  
a l  a c t o r  a e le v a r  a  e s c r i t u r a  p u b l ic a  l a  co m p rav en ta  y que 
se  im pongan a  e s t e  l a s  c o s t a s .
-  Hay r é p l i c a  y d û p l ic a .
-  F a l lo  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a :  d e se s tim a n d o  l a  demanda y l a  
re c o n v e n c iô n , s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  F a l lo  en Segunda I n s t a n c i a :  rev o can d o  l a  S e n te n c ia  de P r i  
m era I n s t a n c i a ,  y e s tim a n d o  en  p a r t e  l a  demanda ( r e s o lu c i ô n  
d e l  c o n t r a to  y abono de dahos y p e r j u i c i o s  p o r  lo s  demanda­
dos de 6 5 .0 0 0  p t s .  con su s  i n t e r e s e s  l é g a l e s  desde  l a  i n t e r  
p o s ic iô n  de l a  demanda h a s t a  que se  e f e c tû e  e l  p a g o ) .  E l  de, 
m andante  puede d e t r a e r  d e l  p r e c io  p a r c i a l  pagado e s t a  c a n t i  
d ad . No hay  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  E l  demandado D. Ram iro Fouz Lôpez r e c u r r e ,  e n t r e  o t r o s  m£ 
t i v o s ,  p o r  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc.
CONSIDERANDOS
E l T .S . c o n s id é r a  deb id am en te  a p l ic a d o  e l  a r t .  1124 po rq u e  
a s !  se  deduce  de l a  p ru e b a  y p o rque  e l  r é c u r r e n t e  y a  h a b ia  a d m it!  
do l a  r e s o lu c iô n .
FALLO
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D esestim an d o  e l  r e c u r s o  d e l  com prador e im p o n ien d o le  e l  p a ­
go de l a s  c o s t a s .
SENTENCIA LE 11 LE JUNIO DE 1979 (40)
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. Facundo L lo re n te  A v i la  y D. S a tu rn in o  L lo r e n te  G onzalez  y s u  -  
e sp o sa  c o n t r a  D# C lem en tin a  S a g r a r io  Cabezudo G a rc ia  y D. J u l i a n  
Morgô B r in g u e .
RECURRENTE : D. Facundo L lo r e n te  A v ila  y o t r o .
FALLO
D esestim ando  r e c u r s o  de l a  A .T . de V a l la d o l id  de 25 de Ene 
ro  de 1978.
DOCTRINA: C o n tra to s  . - B i l a t e r a l i d a d  .-1 1 2 4  y 1504 d e l  Ce.
"E l T r ib u n a l  "a  quo" d é c la r é  p ro b ad a  una " m u l t i r r e i n c i d e n -  
c ia  in c u m p lid o ra  que s ô lo  puede c a l i f i c a r s e  de v o lu n ta d  d e l i b e r a -  
dam ente r e b e ld e "  y l a  J u r i s p r u d e n c ia  que se  a le g a  p ro c lam a  que l a  
d e te rm in a c iô n  de l a  s u f i c i e n c i a  a  e s to s  f i n e s  d e l  in c u m p lim ie n to  
en r e l a c i ô n  con  l a  t e n e n c ia  de lo s  a c to s  que e n t r a n  en  ju eg o  e s  -  
" m a te r ia  i n t e r p r e t a t i v a "  que fo rz o s o  e s  p u n t u a l i z a r  e s  de l a  e x -  
c lu s iv a  co m p e te n c ia  d e l  Ju z g a d o r de I n s t a n c i a ,  no pud ien d o  p r e v a -  
l e c e r  f r e n t e  a  e l l a  l a  p a r t i c u l a r  e i n t e r e s a d a  d e l  r é c u r r e n t e " .
RESULTANDOS
C om praventa de f i n c a  e d i -  
f i c a d a .
com pradores D .Facundo LLoren 
t e  A v i la ,  D. S a tu rn in o  L Loren 
t e  G onzalez  y su  e sp o sa .
v e n d e d o re s  y  a c t o r e s :  D@ Cle, 
m e n tin a  S a g ra r io  Cabezudo -
G a rc ia  y D .J u l i a n  Morgô B r in  
g u e . -
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-  Los v e n d e d o re s , a n te  e l  in c u m p lim ie n to  de l a  o b l ig a c iô n  -  
d e l  pago d e l  p r e c i o ,  r e q u i r i e r o n  n o ta r ia lm e n te  a  lo s  compra 
d o re s  op tando  p o r  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a to .
-  En l a  demanda lo s  a c t o r e s  p id e n  l a  r e s o lu c iô n  d e l  o o n t r a -  
to  y  l a  condena a  l o s  dem andados a  d e v o lv e r  a  lo s  a c t o r e s  -  
l a  f i n c a  y e d i f i c a c i o n e s  so b re  e l l o a  l e v a n ta d o s ,  a  p e r d e r  l a s  
c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  h a s t a  e l  momento a  c u e n ta  d e l  p r e c io  
como in d e m n iz a c iô n  de dahos y p e r j u i c i o s  y p o r v i a  de c la u ­
s u l a  p e n a l  y a l  pago de l a s  c o s t a s .
-  Los dem andados no com parecen  y se  l e s  d é c la r a  en  r e b e l d i a .  
P o s te r io rm e n te  com parecen  quedando s i n  e f e c to  l a  d e c la r a c iô n  
de r e b e l d i a .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  d e c la ra n d o  r e s u e l t a  l a  compra 
v e n ta ,  condenando a  l o s  a c to r e s  a  l a  d e v o lu c iô n  de l a s  can ­
t id a d e s  p e r c ib id a s  como p r e c io  con su s  i n t e r e s e s  y s i n  h a c e r  
e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  F a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  co n firm an d o  l a  s e n t e n c ia  a p e -  
l a d a  y s i n  h a c e r  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  Los dem andados r e c u r r e n  b asân d o se  e n t r e  o t r o s  m o tiv o s  en :
a )  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  de lo s  a r t .  1124 , p â r r a f o  p r im e ro  
y 1504  d e l  Cc. y a  que h a b ie n d o  c l a u s u l a  e x p re s a  de r é s o l u  
c iô n  en  e l  c o n t r a to  no a p l i c a b l e  a l  su p u e s to  de a u to s ,  no 
se  p u ed en  a p l i c a r  en  su  d e fe c to  e l  I 5O4 y 1124 d e l  Cc.
-  STS 11 de J u n io  de 1969 y 22 de O ctub re  de 1977: P a ra  
que e l  in c u m p lim ie n to  p o r una de l a s  p a r t e s  c o n t r a ta n  
t e s  pueda p r o d u c i r  l a  r o t u r a  d e l  v in c u lo  c o n t r a c t u a l  
se  p r é c i s a ,  a  p a r t e  de que re a lm e n te  e x i s t a  e l  incum ­
p l im ie n to ,  que s e a  t o t a l  y  que se  e v id e n c ie  una  v o lu n  
ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  cu m p lim ien to  en e l  acu  
sado de in c u m p lid o r .
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b ) I n f r a c c iô n  de d o c t r i n a  l e g a l  p o r a p l i c a c i ô n  in d e b id a  de 
l a s  S e n te n c ia s  d e l  T .8 .  de :
18 de Mayo de 1955 
28 de Marzo de 1961
31 de O c tu b re  de 1968 
25 de J u n io  de 1977 
que e x ig e n ,  p a ra  que pueda  p r o d u c i r s e  l a  r e s o l u c i ô n ,  que 
quede p a te n t i z a d a  de m anera in d u b i t a d a ,  l a  v o lu n ta d  d e l  -  
o b lig a d o  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  cu m p lim ien to  d e l  p a g o .
CONSIDERANDOS
-  C o n sta n  l a s  a c t i t u d e s  r e s p e c t iv a s  de l a s  p a r t e s  l i t i g a n t e s ,  
p o r  e l  p u n tu a l  c u m p lim ien to  de su  o b l ig a c iô n  p o r  lo s  v e n d e d o re s  y
e l  c o r r e l a t i v e  in c u m p lim ie n to  de l a  su y a  p o r  lo s  que com p ra ro n , de
c la r a c io n e s  y r e s u l t a d o s  que c o n t r a r i a n  con  p le n o  v ig o r  en e s t e  -  
t r â m i t e  y que a p a r t  an  to d o  fundam en t o a  lo s  dos p r im e ro s  m o tiv o s  
d e l  r e c u r s o  (uno de e l l o s  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  a  lo s  a r t s .  1124 y 
1504 d e l  Cc.) que deben  s e r  d e s e s t im a d o s .
-  La s u f i c i e n c i a  a  l o s  f i n e s  r e s o l u t o r i o s , d e l  in cu m p lim ien
to  en  r e l a c i ô n  con l a  t r a s c e n d e n c ia  de lo s  a c to s  que e n t r a n  en -
ju eg o  e s  " m a te r ia  i n t e r p r e t a t i v a "  que e s  de l a  e x c lu s iv a  incum ben 
c i a  d e l  ju z g a d o r  de I n s t a n c i a ,  no pud iendo  p r é v a le c e r  f r e n t e  a  -  
e l l a  l a  p a r t i c u l a r  e i n t e r e s a d a  d e l  r é c u r r e n t e ,  s a lv o  que se  d e -  
m o s tra s e  que e s  i l ô g i c a ,  c o n t r a d i c t o r i a ,  in f r in g ié n d o s e  a lg u n a  -  
norma de l e y  0 f u s s e  e r r ô n e a  de h ech o .
FALLO
D esestim ando  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t s  a l  pago
de l a s  c o s ta s  y  p é rd id a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u i d o .
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SENTENCIA DE 16 DE NOVIEMBRE DE 1 .9 7 9  (4 1 )
D. C a r lo s  P e m â n d e z  P o r r a s  y  o t r o s  c o n t r a  S e n te n c ia  de 5 de Noviem 
b re  de 1 .9 7 7  d ic t a d a  p o r  l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de G ranada . 
RECURRENTE : D. C a r lo s  P e m a n d e z  P o r r a s .
FALLO
No h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  c o n t r a  l a  S e n te n c ia  d i c t a d a  p o r  l a  
A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de G ranada con  f e c h a  5 de Noviem bre de 1 .9 7 7 .
DOCTRINA! C om praventa . - R e s o lu c iô n  de l a  com praven ta  de b ie n e s  i n  
m uebles p o r  f a l t a  de p ag o .
.QUE como r e i te r a d a m e n te  t i e n e  d e c la r a d o  e s t a  S a la ,  l a  facu L  
ta d  j u r l d i c a  de p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n  de co m praven ta  de b ie n e s  inmue 
b l e s  p o r  f a l t a  de pago de p r e c io  conven ido  en  e l  p la z o  p a c ta d o ,  -  
se  r i g e  p o r  l a  norm a g e n e r a l  d e l  a r t l c u l o  1 .124  y p o r  l a  e s p e c i a l  
d e l  1 .5 0 4 . ambos d e l  Côdigo c i v i l ,  p r e c e p to s  que se  com plem ent an  
e n t r e  s i . e x ig ie n d o  p a ra  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  p rim e ro  una v o lu n ta d  -  
d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  p o r  p a r t e  d e l  com p rad o r, y p a ra  a p l i c a c i ô n  
d e l  segundo una p r e v ia  d e c l a r a c iô n  de v o lu n ta d  d e l  v en d ed o r e x p re  
sa d a  en  fo rm a  a u t é n t i c a  en  fo rm a n o t a r i a l  o j u d i c i a l ,  r e c e p t i c i a  
p a ra  e l  com p rad o r, de t e n e r  p o r  r e s u e l t o  e l  v ln c u lo  de l a  c a u s a , 
pues s i n  e s t e  u ltim o  r e q u i s i t o ,  aunque se  h u b ie s e  conven ido  lo  -  
c o n t r a r i o ,  p o d râ  e f e c t u a r s e  v a lid a m e n te  e l  pago f u e r a  d e l  p la z o  -  
sefL alado.
RESULTANDOS
-  P r im e ra  c o m p ra v en ta .
-  Segunda com praven ta
(c o n  e l  mismo o b je to  
^u^ l a  18 com praven
Com prador: D. C a r lo s  F e rn a n ­
dez P o r r a s .
V en d ed o re s: D# T e re s a  y  D. -  
A n to n io  M arin  L e iv a , D. C r is  
t o b a l ,  D. Ju a n , D@ M aria  y  -  
D8, L â z a ra  Nûhez M arin .
V endedor: D. C a r lo s  F e rn an d e z  
P o r r a s .
C om prador: D. J o a q u in  V illa m a  
l a  M usté .
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-  D. J o a q u ln  V i l la m a la  y D. M iguel G a rc ia  R ico  e n c a rg a n  a -  
D. C a r lo s  F e rn an d ez  P o r ra n  que v en d a  e l  o b je to  de l a  compra 
v e n ta  p o r  p r e c io  d e te rm in a d o  p o r  m é tro  c u a d ra d o .
-  R e q u e rim ie n to  n o t r a r i a l  de D. C a r lo s  F e r n i id e z  P o r r a s  con 
t r a  D. J o a q u ln  V a lla m a la  M usté p a ra  r e s o l v e r  l a  co m p rav en ta :
-  No h a  tomado p o s e s iô n  e l  com prador.
-  No h a  p o d id o  h a c e r  l i q u i d a  l a s  l e t r a s  de l a s  que le
e n tr e g ô  e l  com prador.
-  P o r i n s o lv e n c ia  d e l  com prador.
-  E l  com prador debe c a n t id a d e s  - s e  p id e  q u e , c a so  de no 
h a b e r  r e s o l u c i ô n  a f ia n c e  e l  pago d e l  r e s t o  d e l  p r e c io .
-  E l  com prador n ie g a  l a  v e r a c id a d  de lo  d ic h o  p o r  e l  ven d e­
d o r .
-  R e q u e rim ie n to  d e l  com prador e x ig ie n d o  cu m p lim ien to  de l a  
o b l ig a c iô n  d e l  v e n d ed o r y  o f re c ie n d o  e l  pago .
-  E l  v en d ed o r c o n te s t a  que t i e n e  p o r  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to .
-  No hubo r e q u e r im ie n to  d e l  v e n d ed o r a firm an d o  l a  r e s o lu c iô n .
-  I n t e n to  de c o n c i l i a c i ô n  d e l  com prador a l  que no se  a l l a n a
e l  v e n d ed o r (D .C a r lo s  F e m â n d e z  P o r r a s ) .
-  I n t e n t o  de c o n c i l i a c i ô n  d e l  com prador p a ra  l i q u i d a r  l a s  -  
c u e n ta s  que t a n to  p o r  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  como p o r  -  
o t r o s  c o n c e p to s , se  t i e n e n  p e n d ie n te s .
-  T e rc e ra  C om praventa
C om prador: C a r lo s  F e m a n  
dez P o r r a s .
V endedo ra : D® D o lo re s  Cue 
v a s  A la rc ô n .
o t r a  f i n  
c a .
-  C u a r ta  C om praventa
C om prador: C a r lo s  F e rn â n  
dez P o r r a s .
V en d ed o res: D® T r in id a d  
T o rre s  Lôpez e h i j o s .
o t r a  f i n  
c a .
-  Mas c o n t r a to s  en  que e s t a  im p lic a d o  D. C a r lo s  F e rn an d e z  P£ 
r r a s .
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-  Hay mucha c o n fu s iô n  e n  lo s  R e s u lta n d o s  p o r m u l t i tu d  de con 
t r a t o s .
FALLO EN PRIMERA INSTANCIA; en  c o n tr a  d e l  v e n d ed o r D, C a r lo s  F é r -
nândez  P o r r a s .
FALLO EN SEGUNDA INSTANCIA: co n firm an d o  l a  s e n te n c ia  a n t e r i o r .
ALEGACI0NE3 DEL VENDEDOR
"La a p l i c a c i ô n  d e l  1 .5 0 4  s ô lo  e x ig e  que h u b ie s e  e x p ira d o  e l  
te rm in e  y que se  h u b ie r a  l le v a d o  a  e f e c to  e l  r e  q u e r im i e n t  o j u d i ­
c i a l  0 n o t a r i a l ,  te n ie n d o  lu g a r  l a  com praven ta  con p a c te  c o m is c r io  
0 s i n  é l " .  C i ta  l a s  s i g u i e n t e s  S e n te n c ia s :
29 de A b r i l  





11 de Noviem bre de 1943
28 de E nero  de 1924
28 de E nero  de 1948
30 de D ic iem bre  de 1945 
23 de S e p tie m b re  de 1959
-  E l v e n d e d o r  a le g a  j u r i s p r u d e n c ia ,  a firm an d o  que b a s t a  l a  d e c la ­
r a c iô n  d e l  p e r ju d ic a d o  p a r a  q u e , a u to m â tic a m e n te , s i n  n e c e s id a d  -  
de a c u d i r  a  j u i c i o ,  se  p ro d u z c a  l a  r e s o l u c i ô n ,  como s i  n u n ca  h u b ie  
se  s id o  c o n c lu id a ,  e s  d e c i r ,  que e l  e f e c to  d e l  c o n t r a to  se  su p rim e  
con e f e c to  r e t r o a c t i v o :
17 de F e b re ro  de 1912 
19 de J u n io  de 1913
23 de J u n io  de 1925
24 de O ctub re  de 1941
28 de E nero  de 1943
7 de E nero  de 1948
19 de N oviem bre de 1949 
10 de Marzo de 195 0
CONSIDERANDOS
-  La f a c u l t a d  j u r l d i c a  de p e d i r  l a  r e s o lu c iô n  de lo s  c o n t r a  
to s  de co m praven ta  de b ie n e s  in m u eb les  p o r  f a l t a  de pago d e l  p r e ­
c io  co nven ido  en  e l  p la z o  p a c ta d o  se  r i g e n  p o r  l a  norm a g e n e r a l  -  
de 1 .1 2 4  y p o r  l a  e s p e c i a l  d e l  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l ,  que se  com­
p lem en t an  en t r e  s i . e x ig ie n d o  p a ra  l a  ^ l i c a c i ô n  d e l  p rim e ro  una —
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v o lu n ta d  d e l i b e r adam ente r e b e ld e  p o r  p a r t e  d e l  com p rad o r, y p a ra  
l a  a p l i c a c i ô n  d e l  segundo  una p r e v ia  d e c la r a c iô n  d e l  v e n d e d o r , ex  
p re s a d a  en  fo rm a  a u t é n t i c a ,  en  fo rm a n o t a r i a l  o j u d i c i a l ,  r e c e p t i  
c i a  p a ra  e l  com prador de t e n e r  r e s u e l t o  e l  v in c u lo  p o r  t a l  c a u s a , 
p ues s i n  e s t e  u lt im o  r e q u i s i t o  p o d ra  e f e c t u a r s e  e l  pago v a lid a m e n  
t e  f u e r a  d e l  p la z o  s e f ia la d o . A si lo  a f irm a n  l a s  s i g u i e n t e s  S e n ten  
c i a s :
23 de S e p tie m b re  de 1959 
15 de F e b re ro  de 1967
24 de J u n io  de 1968
31 de O ctub re  de 1968 
3 de J u n io  de 1970 
23 de A b r i l  de 1975.
-  R e q u e r im ie n to : A l h a c e r s e  t a l  r e q u e r im ie n to  y no a l l a n a r s e  e l  -  
r e q u e r id o  a l  m ismo, s in o  o p o n e rse  c a te g ô r ic a m e n te  a  é l ,  a  t a l  r e ­
s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l ,  no se  puede d a r  e f i c a c i a  s i n  que s e a  e s t im a  
da y d e c la r a d a  l a  misma p o r  l o s  T r ib u n a le s ,  y a  que t a l  r e q u e r im ie n  
to  e s  r e q u i s i t o  p re v io  a  l a  dem anda, y  e s  m ed ian te  é s t a ,  cuando no 
e x i s t e  co n fo rm id ad  en l a s  p a r t e s ,  como debe o b te n e r s e  y p r o d u c ir s e  
l a  r e c l a r a c i ô n  r e s o l u t o r i a .
-  No l e  s é r i a  IdbLto a l  v en d ed o r r e s o l v e r  e l  c o n t r a to  cuando 
é l  no h a  cum plido  o t r a s  o b l ig a c io n e s  que l e  incum ben. A si lo  c o r r £  
b o ra n  l a s  S e n te n c ia s  d e :
1 de Mayo de 1928
2 de J u n io  de 1931
3 de O c tu b re  de 1958 
16 de Mayo de 1959
10 de Mayo de 1961
2 de D ic iem b re  de 1965
21 de J u n io  de 1966
19 de F e b re ro  de 1969
2 de Mayo de 1970
13 de Mayo de 1972.
FALLO
C o n tra  e l  v en d ed o r D. C a r lo s  F e rn an d ez  P o r r a s ,  c o n t r a  l a  r £  
s o lu c iô n  e im p o n ié n d o le  l a s  c o s t a s .
SENTENCIA DE 26 DE ENERO DE 1 .9 8 0  (4 2 )
D. P ed ro  E r r a s t i  R ep arâz  c o n t r a  "Ardoz S .A ."
RECURRENTE t D. P ed ro  E r r a s t i  R e p a râ z .
FALLO
Dando lu g a r  a l  r e c u r s o  c o n tr a  l a  S e n te n c ia  d i c t a d a  p o r  l a  -  
A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de M a d rid , de 10 de M arzo de 1 .9 7 8 .
DOCTRINA: P a c to  c o m iso r io  . - E f e c t o s .
E l  lla m a d o “p a c to  c o m is o r io ” que s a n c io n a  l a  r e s o lu c iô n  c o n t r a t  
t u a i  y  p é r d id a  de lo  e n tre g a d o  p o r  e l  com p rad o r, a n te  e l  im pago -  
p o r  é s t e  d e l  p r e c io  o de c u a lq u ie r a  de l o s  p la z o s  e s t i p u l a d o s ,  con 
e l  r e to r n o  de l a  c o sa  v e n d id a  a l  p r im e ro , c o n s t i tu y e  una a u t é n t i c a  
g a r a n t i e  en  b é n é f i c i e  d e l  v e n d e d o r , cuya  r ig u r o s id a d  a te n u a  en c i e r  
to  modo e l  Côdigo c i v i l ,  a l  e s t a b l e c e r  en  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4 , y  en  
i n t e r é s  d e l  com prado r, que p a r a  que su  a u to m â tic o  e f e c to  se  p ro d u z  
ca  d e b e râ  e l  v en d ed o r r e q u é r i r  n o t a r i a l  o ju d ic ia im e n te  a l  com pra 
d o r  e n  e l  s e n t id o  r e s o l u t o r i o ,  a  p a r t i r  de lo  c u a l  s e r â  i n v â l id o  
c u a lq u ie r  pago y s i n  que e l  Ju e z  pueda c o n c é d e r  nuevo té rm in o , i n  
d ic â n d o se  con e l l o  q u e " In b e r in "  no se  p ro d u z c a  t a l  r e q u e r im ie n to  
puede e l  pago e n e rv a r  l a  r e s o lu c iô n  y s a lv a r s e  e l  p rogram a c o n t r a t  
t u a i .
RESULTANDOS
-  V endedor; "Ardoz S .A ."  - a c t o r -  p r e t e n s iô n  de r e s o l u c i ô n .
-  C om prador; D. P ed ro  E r r a s t i  R e p a râ z .
- " P a c to  c o m iso r io * e x p re so  en  e l  c o n tr a to  con p é rd id a  de l a s  
c a n t id a d e s  p ag ad as p o r  e l  com prador en caso  de in c u m p lim ie n  
to  de é s t e  de dos de lo s  p la z o s .
-  Com prador a le g a  in c u m p lim ie n to  de l a  o b l ig a c iô n  de o t o r -  
g a r  e s c r i t u r a  p u b l ie a  p o r  p a r t e  d e l  v e n d e d o r.
-  V endedor r e q u ie r e  de s o lu c iô n  a le g an d o  impago d e l  com pra­
d o r .
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-  F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a  a  fa '^ ’^o r  de l a  r e s o lu c iô n .
-  F a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a  con firm an d o  l a  a n t e r i o r .
CONSIDERANDOS
-  La S e n te n c ia  de 19 de J u n io  de 1 .9 7 9  y o t r a s  s e n a la n  l a  -  
e s p e c i a l i d a d  d e l  a r t l c u l o  d e l  Côdigo C i v i l  1 . 5o4 rem arcando  que -  
no b a s t a  p a ra  s u p r im ir  l a  d o c t r i n a  g e n e r a l  r e c a i d a  en to rn o  d e l  -  
a r t l c u l o  1 .1 2 4 , r e l a t i v e  a  l a  n e c e s id a d  de e x i g i r s e ,  p a ra  a c o r d a r  
l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l ,  l a  c o n c u r r e n c ia  de v o lu n ta d  o b s t a t i v a  
a l  c u m p lim ie n to , que e x i s t a  p ro p io  in c u m p lim ie n to  y que é s t e  s e a  
im p u ta b le  a l  d e u d o r, r e q u i s i t e s  y n o ta s  comunes a  ambos s u p u e s to s  
l é g a l e s .
-  D o c tr in a  de l a  bu en a  f é  en  l a  c o n t r a ta c iô n  ( a r t l c u l o  1 .2  58 
d e l  Côdigo c i v i l ) .  O b lig a  a l  c o n t r a ta n t e  en  p a r t i c u l a r  a l  c u m p li­
m ien to  de l a s  norm as de c o n d u c ta  i n s i t a s  en  l a  é t i c a  s o c i a l  v ig e n  
t e  y que norm alm ente  v ie n e n  s i g n i f i c a d a s  p o r  lo s  v a lo r e s  de l a  hon  
r a d e z ,  c o r r e o iô n ,  l e a i t a d ,  f i d e l i d a d  a  l a  p a la b r a  dada  y a  l a  con  
d u c ta  s e g u id a ;  se  c o n s id é r a  que no l a s  cum pliô  e l  v en d ed o r a l  a c e p - 
t a r  p ag es  - p o s te r io r e s  a l  r e q u e r im ie n to  de r e s o lu c iô n  p r e te n d ie n d o ,  
una vez  c o b ra d a  l a  c a s i  t o t a l i d a d  d e l  p r e c io  (condenando  tâ c i t a m e n  
t e  e l  cu m p lim ien to  d e fe c tu o s o )  r e s o l v e r  e l  c o n t r a to  y q u e d a rse  -  
con  e l  p r e c i o .
FALLO
A dm itiendo  e l  r e c u r s o  y an u lan d o  l a  r e s o lu c iô n  d e c r e ta d a  en
P r im e ra  y Segunda I n s t a n c i a .
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SBNTENCIA DE 5 DE FEBRERQ DE 1 .9 8 0  (4 3 ) .
’’R eg in a  S .A .” c o n tr a  ’’J o a q u in  S a a v ed ra  M a rtin e z  N .G .R .”
EALLO
Dando lu g a r  a l  r e c u r s o  c o n tr a  l a  S e n te n c ia  d ic t a d a  p o r  l a  -  
A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de A lb a o e te  con f e c h a  2 de D ic ien ib re  de 1977.
DOCTRINA» In c u m p lim ie n to  de c o n t r a to ." E x c e p t io  non  a d im p le t i  con­
t r a c t u s ” . C u e s t iô n  de h e c h o .
La r e i t e r a d a  d o c t r i n a  de e s t a  S a la  r e c a id a  en  s u p u e s to s  s o ­
b re  e f e c t o s  de l a s  o b l ig a c io n e s  s in a l a g m a t i c a s , en  l a  que se  d e c ia  
r a  que l a  f a c u l t a d  de r e s o l v e r  l a s  o b l ig a c io n e s  r e c ip r o c a s  s o l a -  
m ente puede e j e c u t a r l a  e l  p e r ju d ic a d o ,  p e ro  no q u ie n  d e ja  de cum- 
p l i r  l o  e s t i p u l a d o . que h a  de a c e p ta r  l a s  c o n se c u e n c ia s  de e s t e  -  
in c u m p lim ie n to , c u e s t iô n  que p o r  s e r  de hecho  c o rre sp o n d e  s e r  d e -  
te rm in a d o  p o r  e l  Juzgado  de I n s t a n c i a ,  cuya d e c i s iô n  h a  de s e r  r e ^  
p e ta d a  en  c a s a c id n ,  m ie n tra s  no se impugne en form a a t r a v é s  d e l  
ns 7 d e l  e u r t ic u lo  1 .6 9 2  de l a  L .E .C .
RESÜLTANLOS
-  C om praventa donde e l  v e n d ed o r e s  ’’J o a q u in  S a a v e d ra  M a r t i ­
nez  N .G .R .” ( a c t o r )  y  e l  com prador ’’R eg in a  S .A .”
-  E l  com prador incum ple  y se  n ie g a  a  a c e p ta r  éL cu m p lim ien to  
d e l  v en d ed o r ( ”m ora a c c i p i e n d i ” ) .
-  E l  v e n d e d o r  u t i l i z a  l a  f a c u l t a d  d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  y op­
t a  p o r  e l  c u m p lim ie n to .
-  E a l lo  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a  a  f a v o r  d e l  v e n d e d o r .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a  con firm ando  l a  S e n te n c ia  a n te ­
r i o r .
-  E l  com prador aduce  e n  c a s a c id n  que no se  h a  a p l ic a d o  en  -  
l a  S e n te n c ia  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  l a  ’’e x c e p t io  non -  
a d im p le t i  c o n t r a c t u s ” d e l  a r t .  1 .124  d e l  Gc.
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CONSILERANDOS
-  La a p r e c ia c iô n  de in c u m p lim ie n to  d e l  v en d ed o r e s  una cu e£  
t i 6 n  de hecho  que h a  de s e r  ju zg ad o  p o r  e l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a  
y  debe r e s p e t a r s e  en  c a s a c iô n ,  s a lv o  que se  impugne desd e  e l  nS 7 
d e l  a r t .  1 .6 9 2  de l a  L .E .C . , co n firm an d o  e s to  l a s  S e n te n c ia s  d e ;
19 de P e b re ro  de 1969 
21 de M arzo de 1969 
17 de J u n io  de 1969
4 de Mayo de 1970 
7 de N oviem bre de 1973
-  P a ra  e l  e j e r c i c i o  de l a s  a c c io n e s  o to rg a d a s  p o r  e l  a r t .  -  
1 .124  no b a s t a  c u a lq u ie r  in c u m p lim ie n to . s in o  que e s  p r e c i s o  que 
e l  mismo s e a  de im p o r ta n c ia  y  t r a s c e n d e n c ia  en  l a  econom la de l o s  
i n t e r e s a d o s .  (S e n te n c ia  de 7 de Noviembre de 1 .9 7 3 ) .
PALLO
C o n tra  e l  com prador. No h a  lu g a r  e l  r e c u r s o .  Y hay  condena  
en  c o s ta s  a l  co m prado r.
SENTENCIA LE 8 DE PEBRERO LE 1 .9 8 0  (4 4 )
PONENTE: BELTRAN DE HEHEDIA
D. M igue l C a s tro  S e r r a  c o n tr a  "S o c ied ad  C o o p e ra tiv a  de V iv ie n d a s  
p a ra  p ro d u c to r e s  de I n d u s t r i a s  Q uim lcas de M ontornes D el V a l l è s " .  
RECURRENTE: "S o c ied a d  C o o p e ra t iv a  de V iv ie n d a s  p a ra  p ro d u c to r e s  -  
de I n d u s t r i a s  Q uim icas de M ontornes d e l  V a l l è s " .
PALLO
No h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n tr a  l a  s e n t e n c ia  -  
d i c t a d a  p o r  l a  A .T . De B a rc e lo n a  con f e c h a  de 30 de Mayo de 1 .9 7 8 ,
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RESULTAÏÏDOS
en c a rg ô  l a  o b ra :" S o c ie d a d  C oopéra  
t i v a  de V iv ie n d a s  p a ra  p ro d u c to r e s
-  C o n tra to  de o b ra  de I n d u s t r i a s  Q uim icas de M ontor­
n e s  d e l  V a l lè s " ,
c o n t r a t i s t a  y a c t o r :  D, M ig u e l -  
C a s tro  S e r r a .
-  E l  dem andante p id e  pago d e l  p r e c io  d eb id o  con su s  i n t e r e  
s e s  l é g a l e s  d esd e  l a  i n t e r p o s i c i ô n  j u d i c i a l  e im p o s ic io n  -  
de c o s ta s  a l  dem andado.
-  E l  demandado fo rm u la  r e c o n v e n c iè n  p id ie n d o  que e l  a c t o r  
su b san e  lo s  d e f e c to s  de l a  o b ra ,  abonando danos y p e r j u i c i o s  
p o r  d ic h o s  d e f e c t o s ,  hay  r e v i s i è n  d e l  p r e c io  p o r  e l  a b a r a -  
ta m ie n to  de lo s  m a t e r i a l e s ,  efechie l a  e n t r e g a  d e f i n i t i v a  -  
de l a  o b ra ,  abone l a  p e n a l id a d  de 1 .0 0 0  p t s  p o r  d ia  de mo- 
r a  y se  l e  condene en  c o s t a s .
-  Hay r è p l i c a  y  d d p l ic a .
-  F a l lo  en P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  p a rc ia lm e n te  l a  de 
m anda, condenando a l  demandado a  p a g a r  una c a n t id a d  p e ro  -  
c o n c e d iè n d o le  d e re c h o  de r e t e n c i è n  so b re  e l l a  h a s t a  que e l  
a c t o r  su b san e  lo s  d e f e c to s  de l a  o b ra  s i n  e x p re s a  im p o s ic iô n  
de c o s t a s .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  condenando a l  demandado a  pa  
g a r  una d e te rm in a d a  c a n t id a d  y a l  a c t o r  a  r e a l i z a r  l a s  r e -  
p a r a c io n e s ,  co n ced ièn d o  a  l a  p a r t e  dem andada d e re ch o  a  r e -  
t e n e r  una c a n t id a d  muy i n f e r i o r .  Y condena a  l a  demanda a
p a g a r  l o s  i n t e r e s e s  l é g a l e s  desde  e l  momento de f i r m e z a  de
S e n te n c ia  h a s t a  que se  e f e c td e  l a  e n t r e g a  de l a  c a n t id a d  -
s a lv o  l a s  600 .000  p t s .  so b re  l a s  que t i e ne d e rech o  de r e ­
t e n c i è n .  S in  h a c e r  condena en  c o s t a s .
-  E l  demandado r e c u r r e  y  e n t r e  o t r o s  m o tiv o s , p o r  i n te r p r e ,  
t a c i è n  e r r è n e a  d e l  a r t .  1124 d e l  Ce.
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CONSIDERANDOS
E l TS. c o n s id é r a  in a c e p ta b le  e l  m otivo  b asad o  en  a le g a c iô n  
de i n t e r p r e t a c i è n  e r r è n e a  d e l  a r t .  1100 e n  r e l a c i è n  con e l  1124 , 
ambos d e l  Ce. y de su  d o c t r i n a  l e g a l  so b re  l a  " e x c e p tio  non adim  
p l e t i  c o n t r a c tu s "  p u e s to  que e l  c o n s t r u c to r  r e c u r r id o  te rm in é  l a  
o b ra  c o n t r a ta d a  en  e l  tiem po  f i j a d o  con e l  r e t r a s o  c o n s ig u ie n te  
a  l a s  a l t e r a c i o n e s  con  l a  p r o p i e t a r i a  que e n tr e g è  a  l a  C o o p é râ t!  
v a  h a b ie n d o  in c u m p lid o  e s t a .
PALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y condenando a l  pago de l a s  c o s ta s  
a l  r é c u r r e n t e .
SENTENCIA LE 10 DE MARZO DE I9 6 0  (4 5 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
Di V i c to r i a  de R o ja s  y  Rosado J im enez  c o n tr a  "B a h ia , U rb a n iz a c io  
n és T u r l s t i c a s  S .A ." .
RECURRENTE; " B a h ia . U rb a n iz a c io n e s  T u r l s t i c a s  S .A ."
PALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  Sen
te n c ia  de A .T . de V a le n c ia  de 6 de P e b re ro  de 1980
RESULTANDOS
-  Dos co m praven tas  de dos p a r c e l a s  (u n a  d e f i n i t i v a  y l a  o t r a
no) e n t r e :  D* V i c to r i a  de R o ja s  y  Rosado J im enez  v e n d e d o ra  y  a c to
r a
"B a h la , U rb a n iz a c io n e s  T u r l s t i c a s ,  S .A ."  C om prador.
-  La a c t o r a  p id e  que se  condene a  l a  S o c ied ad  com prado ra  a
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o to rg a x  e s c r i t u r a  de co m p ra v en ta , pagando s im u l t â n e am ente 
e l  p r e c io  conven ido  y e n t r e g a r  un  d e p a rta m e n to  de lo s  e d i -  
f i c a d o s  p o r  l a  S o c ied a d  com pradora  en  l a  z o n a , a  d e c l a r a r  
que D. R ic a rd o  Sanchez R i p o l l ,  D. J o s é  G u a rd io la ,  D. Ju a n  
A n to n io  T o l6n  de G ahi y  D. E n riq u e  T ô lô n  de G ahi so n  f i a d o  
r e s  r e s p e c to  de e s t a s  o b l ig a c io n e s  de l a  S o c ied a d  demanda­
d a  y condenando a  lo s  dem andedos a l  pago de l a s  c o s ta s  d e l  
p ro c e s o .
-  E l  demandado D. Jo s é  G u a rd io la ,  f i a d o r ,  c o n te s t a  a  l a  de 
manda a firm an d o  qua l a  f i a n z a  s o l i d a r i a  e s  s 6 lo  r e f e r e n t e  
a l  pago de 500 .000  p t s  en  caso  de in c u m p lim ie n to  de l a  So­
c ie d a d  Anonima dem andada y no a l  pago de l a  t o t a l i d a d  e l  -  
p r e c i o ,  t a l  y como p r e te n d e  l a  p a r t e  a c t o r a .  P id i é  l a  d e -  
s e s t im a c iô n  de l a  demanda con  a b s o lu c ié n  e x p re s a  a  é l  m i£ 
mo de l a  demanda y l a  condena  en  c o s ta s  a  l a  p a r te  a c t o r a .
-  Los r e s t a n t e s  dem andados c o n te s ta n  a  l a  demanda a f irm a n ­
do que l a  com praven ta  no d e f i n i t i v a  (de  una de l a s  p a r c e -  
l a s )  r e a l i z a d a  en  docum ente p r iv a d o  y cuyo o b je to  e r a  en  e l  
momento de l a  c e l e b r a c i é n  una  c o sa  l i t i g i o s a ,  e s  n u lo .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  d e se s tim a n d o  l a  demanda y e£  
tim ando  l a  r e c o n v e n c iè n  a l  d e c l a r a r  n u lo  en  segundo c o n t r a  
to  de co m p ra v en ta , s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o d c ièn  de c o s t a s .
-  P a l lo  en Segunda I n s ta n c ia ; r e v o c a n d o  l a  s e n te n c ia  de P r i  
m era I n s t a n c i a ,  e s tim a n d o  l a  demanda s a lv o  en  lo  que se  -  
r e f i e r e  a  l a  o b l ig a c iè n  de lo s  f i a d o r e s  a  lo s  que a b s u e lv e  
de l a  dem anda, abaoLviendo a  l a  a c t o r a  de l a  r e c o n v e n c iè n  y 
s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iè n  de c o s t a s .
-  R e cu rso  de l a  S o c ie d a d  Anènima dem andada, e n t r e  o t r o s  me 
t i v o s ,  p o r  v i o l a c i è n  d e l  1124 y d o c t r i n a  l e g a l  r e i t e r a d a  en  
i n t e r p r e t a c i è n  d e l  mismo so b re  " e x c e p c iè n  d e l  c o n t r a to  no 
cum plido" y a  que s i  l a  v e n d ed o ra  no h a  cum plido  su s  o b lig ;a  
c io n e s ,  no puede e x i g i r  e l  c u m p lim ien to .
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G0N3IDERAND03
D esestim an d o  to d o s  l o s  m o tiv o s  en  que se  b a s a  e l  r e c u r s o ,  
R e sp e c to  a l  1124 y l a  " e x c e p tio  non a d im p le t i  c o n t r a c tu s "  a f i rm a  
e l  T r ib u n a l  3uprem o, que l a a l e g a  p re c is a m e n te  l a  p a r t e  que no h a  
cum plidoo
FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y  condenando a  l a  p a r t e  r é c u r r e n t e  
a l  pago de l a s  c o s t a s .
SENTENCIA DE 8 DE APRIL DE 1 .9 8 0  (4 6 )
D^. F r a n c i s c a  C an te ro  R o d r ig u e z , c o m p ra d o ra ,c o n tra  " C o n s tru c c io n e s  
B a rg a r  3 .A ." .
RECURREITTE: D* F r a n c i s c a  C a n te ro  R o d rig u e z .
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  in t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de M adrid  de 3 de O c tu b re  
de 1 .9 7 8 .
DOCTRINA; V en ta  de b ie n e s  in m u e b le s . R e s o lu c iè n  d e l  c o n t r a to  p o r  
f a l t a  de pago d e l  p r e c i o .
Segün r e i t e r a d a  j ü r i s p r u d e n c ia ,  lo s  a r t l c u l o s  1124 y 1504 
d e l  Côdigo c i v i l ,  le .io s  de p u g n a r e n t r e  s i  s e  com plem entan en  e l  
s e n t id o  de que l a  r é g l a  g e n e r a l  p a ra  to d a  c la s e  de o b l ig a c io n e s  
e s t a b l e c i d a s  en  e l  p r im e ro , s e  a p l i c a  de modo c o n c re to  en  e l  s e ­
gundo cuando se  t r a t a  de un c o n tr a to  de co m praven ta  de b ie n e s  i n  
m u e b le s , y  s i  b i e n  e l  d e re c h o  p o t e s t a t i v o  de p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n  
c o n t r a c t u a l  r e q u i e r s  en  ambos c a so s  l a  c o n c u r re n c ia  de una v o lu n -  
t a d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  en  l a  p a r t e  in c u m p lid o ra ,  l a  d e te rm i
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n a c iô n  de e s t e  "anim us" c o rre sp o n d e  a l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a . a l  
i g u a l  que l a  r e l a t i v a  a  c u a l  c o n t r a t a n t e  h a  q u e b ra n ta d o  su s  o b l i  
g a c io n e s ,  una  y o t r a  d n icam en te  c o m p a tib le s  p o r  e l  c o n cu rso  d e l  
nfi 7 d e l  a r t i c u l o  1 .692  de l a  Ley R i t u a r i a ,  aün  cuando puede con£ 
t i t u i r  una "o u a e s t io  i u r i s " s i  l a  b a se  p a ra  a s e n t a r  e se  in c u m p li  
m ien to  e s t r i b a  mas que en  lo s  a c to s  e j e c u t a d o s ,  en  l a  t r a s c e n d e n  
c i a  j u r l d l c a  de lo s  m ism os.
RESULTANDOS
-  C om praventa
V endedor y  a c t o r  " C o n s tru c ­
c io n e s  B arg a  S .A ."
C om prador: D* F r a n c i s c a  Can 
t e r o  R o d rig u e z .
-  R e q u e rlm ie n to  r e s o l u t o r i o  d e l  v e n d ed o r a n te  e l  impago d e l  
p r e c io  aco rd ad o  (h ay  c o n d ic iè n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  i n s e r  
t a  en  e l  c o n t r a to  de co m p rav en ta  f irm a d o  p o r l a s  p a r t e s  ) .
-  F a l lo  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a  e s ta b le c ie n d o  l a  r e s o lu c iô n .
a )  a  f a v o r  d e l  v e n d e d o r .
b )  R e te n ie n d o  e l  p r e c io  ( p a r c i a l )  y a  p ag ad o .
-  F a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l  c o n -  
f i rm a d a  a  f a v o r  d e l  v e n d e d o r , p e ro  d e v o lv ie n d o  e s t e  l a s  -  
c a n t id a d e s  p e r c i b id a s .
CONSIDERANDOS
-  E l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  y e l  1 .5 0 4 , le .io s  de e x c l u i r s e . se  corn 
p le m e n ta n , seg ü n  S e n te n c ia  d e :
5 de N oviem bre de 1979 
21 de Marzo de 1980
1 de F e b re ro  de 1967 
24 de Ju n io  de 1968 
23 de A b r i l  de 1975 
-  In c u m p lim ie n to  y "an im us" r e b e ld e  a l  cu m p lim ien to  s ô lo  -  
c o m p a tib le s  en  c a s a c iô n  a  t r a v é s  d e l  ns 7 d e l  a r t .  1692 de l a  L. 
B .C . ( S e n te n c ia s  de 16 de Mayo de 1959 y  9 de Marzo de I 9 6 0 ) .
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-  P ueden s e r  uua " q u a e s t io  i u r i s "  s i  l a  b a se  p a ra  s e n t a r  -  
e l  in c u m p lim ie n to  e s t r ib a ,m a s  que en  lo s  a c to s  e je c u ta d o s ,e n  l a  
t r a s c e n d e n c ia  j u r i d i c a  de l o s  mismos ( S e n te n c ia  de 30 de A b r i l  -  
de 1 .9 6 9 ) .
PALLO
C o n tra  l a  com pradora  r e c u r r e n t s  y  con  im p o s ic iô n  de c o s ta s  
a  e s t a .
SENTENCIA DE 11 DE ABRIL DE 1 .9 8 0  (4 7 )
PONENTEI BELTRAN DE HEREDIA
D. A ngel P r i e t o  A rn a iz  y D® I s a b e l  A lonso  c o n t r a  D. J u l i a n  S a g ra  
do P r i a s .
RECURRENTE; D. J u l i a n  S ag rado  P r i a s .
pallo
D e c la ra n d o  no h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  l a  
S e n te n c ia  de l a  A .T . de B urgos de 10 de J u l i o  de 1978.
RESULTANDOS
-  C om praventa .
v e n d e d o re s  a c t o r e s  D. A ngel P r i e  
to  A m a iz  y D» I s a b e l  A lonso  A lon  
80.
com prador. D .J u l i a n  S ag rad o  P r i a s .  
-  E l  in c u m p lim ie n to  d e l  demandado y  l a  no a v e n e n c ia  de e s ­
t e  h a n  o b lig a d o  a  l a  p a r t e  a c t o r a  a fo rm u le r  demanda en  l a  
que se  p id e  se  d é c la r a  r e s u e l t a  l a  c o m p ra v en ta , se  o b l ig e  
a l  demandado a  l a  d e v o lu c iô n  de l a  f i n c a  e n  e l  mismo e s t a -  
do e n  que e s ta b a  que cuando l a  r e c i b i ô ,  d e jan d o  p a ra  l a  eje_
c u c iô n  de s e n te n c ia  l a  in d e m n lz a c iô n  de dafios y  abonos de
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i n t e r e s e s ,  en  t a n to  no qu ed ase  l a  f i n c a  a  d i s p o s i c iô n  de l a  
p a r t e  a c t o r a  e im poniendo  a l  demandado l a s  c o s ta s  d e l  proce^ 
so .
-  E l demandado no se  p e rs o n a  y se  l e  d é c l a r a  en  r e b e l d l a .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a ,  e s tim an d o  l a  demanda en  s u  -
t o t a l i d a d ,  in c lu s o  e n  lo  que se  r e f i e r e  e n  l a  im p o s ic iô n  -
de c o s t a s .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  re c o n o c ie n d o  en  p a r t e  l a  Sen 
t e n c i a  a p e la d a ,  d é c l a r a  l a  r e s o lu c iô n  y condenando a l  deman 
dado a  d e v o lv e r  l a  f i n c a  en  e l  mismo e s ta d o  en  que l a  r e c i  
b iô  y a  que in d e m n iz a se  a  lo s  a c to r e s  de re n d im ie n to sq u e  -  
l e  h a y an  pod ido  p ro d u c i r  l a  r e f e r i d a  f i n c a  d e l  momento en  
que e n t r ô  p o s e s iô n  de e l l a  h a s t a  que l a  d e v u e lv a  a  l o s  a c ­
t o r e s ,  s i n  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  en  n in g u n a  de l a s
I n s t a n c i a s .
-  E l  demandado r e c u r r e  e n  c a s a c iô n  b a sân d o se  e n t r e  o t r o s  -  
en  l a  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1 .1 2 4  y a  que e s  de f o r -  
zado a p l i c a c i ô n  a l  c a so  d e l  a r t .  1 .5 0 4 .
CONSIDERANDOS
-  C o in c id e n  ambas r e s o lu c io n e s  de I n s t a n c i a  en  que " e s t a  -  
a c r e d i ta d o  en  a u to s  que e l  com prador in c u m p liô  a b ie r ta m e n te  y -  
con  v o lu n ta d  r e b e ld e  l a  o b l ig a c iô n  de p a g a r  e l  p r e c io  e n  l a  f o r ­
ma y p la z o s  e s t i p u l a d o s ,  a s l  como que lo s  v e n d e d o re s  m a n i f e s ta r o n  
a  a q u é l  e n  e l  a c to  de c o n c i l i a c i ô n ,  su  p r o p ô s i to  d e c id id o  de r e ­
s o lv e r  e l  c o n t r a to " .
-  Nada de lo  que  a n t e cede h a  s id o  d e s v i r tu a d o  en  c a s a c iô n  
p o r  lo  que p ro cé d é  l a  d e s e s t im a c iô n  d e l  m otivo  d e l  r e c u r s o  fu n d a  
do en a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 d e l  Ce.
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FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y  condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s t a s .
SENTENCIA DE 22 DE DIOimBRE DE 1980 (48 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. V a le n t in  B aena G a rc ia  c o n t r a  D. C a r lo s  M a rtin e z  Gômez. 
RECURRENTE : D. C a r lo s  M a rtin e z  Gômez.
PALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  Sen 
t e n c i a  de l a  A .T . de M adrid  e l  28 de A b r i l  de 1978.
RESULTANDOS
-  C om praventa de l o c a l  de ne 
g o c io  e n t r e :
D. V a le n t in  B aena G a rc ia ,  
v e n d ed o r y  a c to r ,
D. C a r lo s  M a rtin e z  Gômez, 
com prador.
-  A nte e l  in c u m p lim ie n to  d e l  com prado r, e l  a c t o r  i n s t ô  a c ­
to  de c o n c i l i a c i ô n  s i n  a v e n e n c ia  y  p o s te r io rm e n te  fo rm u lé  
demanda p id ie n d o  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  Con p é rd id a  de 
l a s  c a n t id a d e s  ab o n ad as p o r  e l  com prador en  c o n ce p to  de i n  
d e m n iza c iô n  de dahos y  p e r j u i c i o s  y  l a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  
a l  dem andado.
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda d ic ie n d o  que e l  vende 
d o r  h a  in c u m p lid o  una c l à ù s u l a  d e l  c o n t r a to  en  l a  que se  -  
com prom etla  a  que en  e l  m ercado o c e n tro  c o m e rc ia l  donde -  
queda  u b ica d o  e l  l o c a l  de n é g o c ie  no h a b r l a  mas a s t a b l e c i -  
m ie n to s  d e d ic a d o s  a  d r o g u e r la ,  p e rfu m e rl a  y a r t l c u l o s  de -
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l im p ie z a  que e l  d e l  com prador, s ie n d o  e s to  en  p a r t e  c a u sa  
de in c u m p lim ie n to  d e l  com prador.
-  E l  demandado p id e  que se  d e se s tim e  in x e g ra m e n te  l a  deman 
da con  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  l a  p a r t e  dem andada.
-  Hay r e p l i c a  y  d d p ^ ic a .
-  P a l l o  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim a n d o  l a  demanda d e ja n d o  
r e s u e l t o  e l  c o n t r a to  co n  p é rd id a  d e l  p r e c io  y a  pagado p o r  
e l  com prador y  s i n  h a c e r  e s p e c i a l  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  P a l l o  en  Segunda I n s t a n c i a :  con firm ando  l a  s e n t e n c ia  ape 
l a d a  s i n  im p o s ic iô n  de c o s ta s  en  Segunda I n s t a n c i a .
CONSIDERANDOS
-  Segun l a  d o c t r i n a  l e g a l  d e l  TS, p a ra  d e c r e t a r  l a  r e s o l u ­
c iô n  c o n t r a c t u a l  con b a se  a  lo s  a r t s .  1124 y 1504 d e l  Cc. e s  p re  
c is o  que c o n c u r ra n  c u a t ro  c i r c u n s t a n c i a s :
1 . -  R e c ip ro c id a d  de l a s  o b l ig a c io n e s .
2 . -  Su e x i g i b i l i d a d .
3 . -  Que e l  ré c la m a n te  h ay a  in cu m p lid o  lo  que l e  in c u m b la .
4 . -  V o lu n tad  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  de cu m p lim ien to  de p a r  
t e  de a q u é l  a  q u ie n  se  r e c lam a.
E s to  e s  a le g a d o  p o r  e l  r é c u r r e n t e ,  p e ro  e l  r é c u r r e n t e  o l v i  
da  que p a ra  v a l o r a r  l a  a p l i c a c i ô n  en  c o n c re to  a l  c aso  que se  di_s 
c u te ,  e s  fo r z o s o  t e n e r  en c u e n ta  l a  r e a l i d a d  que se  c o n te m p la , -  
p a ra  s a b e r  s i  lœ  r e f e r id o s  r e q u i s i t e s  comunes o n o , lo  que i n d i ^  
c u t ib le m e n te  c o n s t i tu y e  una c u e s t iô n  de hecho que como t a l ,  hay  
que p r e s e n t e r  y  ex am in e r p ro c e sa lm e n te  p o r  lo s  J u z g a d o re s  de I n s  
t a n c i a .
-  Son c u e s t io n e s  de hecho  que h a n  de s e r  i n t e r p r e t a d a s  p o r  
l a  v i a  de e r r o r  de hecho d e l  ns 7 d e l  a r t .  1692 de l a  DEC.
PALLO
D esestim ando  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago
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de l a s  c o s ta s  y p é rd id a  d e l  d e p é s i to  c o n s t i t u id o
SENTENCIA PE 30 PE MARZQ PE 1981 (49 )
D* J o s e f i n a  Cruz Chueca c o n t r a  P . M ig u e l Sanchez S anz .
RECURRENTE: D*. J o s e f i n a  C ruz C hueca.
fallo
D e c la ra n d o  h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  c o n t r a  l a  s e n te n c ia  de l a  
A .T . de Z a ra g o za  de 2 de A b r i l  de 1979.
DOCTRINA: C om praventa: dem ora en  e l  p ag o . E fe c to  r e s o l u t o r i o .
La dem ora e n t r a h a ,o  c o n lte ra  de su y o ,1 a  s a n c ié n  de l o s  i n t e  
r e s e s  m o ra to r io s  p a c ta d o s  o p r e v i s to s  en  l a  l e y ,  p e ro  p a ra  d a r  -  
paso  a l  a r t .  1504 C .C . s e g ü n  d o c t r i n a  c o n s ta n te  de e s t a  S a la ,  ad£  
mas de p o n d e ra rs e  su  e s p e c i a l i d a d ,  no o b s ta  p a ra  s u p r im ir  l a  doc 
t r i n a  r e c a i d a  e n  to rn o  a l  g e n é r ic o  a r t .  1124 d e l  mismo Cuerpo -  
L eg a l r e l a t i v a  a  l a  n e c e s id a d  de e x i g i r s e  p a ra  a c o rd a r  l a  r é s o l u  
c i6 n  c o n t r a c t u a l  l a  c o n c u r r e n c ia  de una v o lu n ta d  o b s t a t i v a  a l  -  
c u m p lim ie n to , s i n  que s e a  s u f i c i e n t e ,  como y a  se  a d e la n té  e l  e s ­
ta d o  de m o ra , ya  que con é s t a ,  l a  c o n d u c ta  n é g o c ia i  p o d rà  c a l i f i  
c a r s e  de in a d e c u a d a  o d e f e c tu o s a  p e ro  n u n ca  de r e p r e s e n t a t i v e  o 
s i g n i f i c a t i v e  de una v o lu n ta d  d e l ib e r a d a  y o b s ta tiv a m e n te  r e b e l ­
de a l  cu m p lim ien to  de lo  co nven ido  y que a t r a i g a  l a  g ra v is im a  con  
s e c u e n c ia  de l a  r e s o l u c i ô n  de l a  C om praventa .
- 2 9 0 -
RESULTANDOS
-  C om praventa In m u eb le ,
v e n d ed o r y a c t o r ;  D2 Migu.e 1 
S ènchez S anz.
com pradora  y dem andada: D* 
J o s e f a  Cruz C hueca.
-  Hay c la u s u la  p e n a l :  c aso  de l l e v a r s e  a  cabo l a  r e s o l u c i ô n  
e l  v e n d e d o r , se  q u e d a ra  con to d a  c a n t id a d  p e r c ib id a  y e l  -  
com prador no p o d ra  p e d i r  in d e m n iz a c iô n  p o r  daüos y p e r j u i ­
c i o s .
-  Hay c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .
-  R e q u e rlm ie n to  N o t a r i a l  de pago y s u b s id ia r ia m e n te  de r e s o  
lu c iô n :  a n te  é l , l a  dem andada c o n te s t a  p e rso n a n d o se  en  l a  -  
N o ta r ia  y co n sig n an d o  l a  c a n t id a d  a d e c u a d a . E l dem andante  
se  opone a l a  c o n s ig n a c iô n  m a n ife s ta n d o  que e l  c o n t r a to  ya 
e s t a  r e s u e l t o  p o r  lo  que i n t e n t a  l a  c o n c i l i a c i ô n  s i n  com- 
p a r e c e r  l a  demanda y t r a s  e l l o  fo rm u la  demanda en  l a  que pi_ 
de s e  d e c la r e  l a  r e s o lu c iô n  y e l  d e re c h o  de p ro p ie d a d  d e l  
a c t o r ,  o rd en àn d o se  e l  d e s a lo jo  a  l a  demandada con im p o s ic iô n  
a  e s t a  de l a s  c o s t a s .
-  Hay r é p l i c a  y d û p l ic a .
-  P a l l o  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  A b so lv ien d o  a  l a  dem andada y 
s i n  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  P a l l o  en Segunda I n s t a n c i a :  e s tim an d o  l a  demanda y  d e c l i  
nando l a  r e s o lu c iô n  s i n  e s p e c i a l  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  La dem andada r e c u r r e  con  b a se  e n t r e  o t r o s ,  a  lo s  s i g u i e n  
t e s  m o tiv o s ;
a )  I n f r a c c i ô n  de le y  y d o c t r i n a  l e g a l  r e f e r e n t e  a l  -  
a r t .  1504  en  c o n ce p to  de i n t e r p r e t a c i ô n  e r r ô n e a .
b )  I n f r a c c i ô n  de le y  y d o c t r i n a  l e g a l  c o n c o rd a n te  p o r  
e r r o r  de hecho  en  l a  a p r e c ia c iô n  de l a  p ru e b a .
—291—
CONSIDERANDOS
-  E s tim a  e r r o r  de hecho  condenando e l  r e q u e r lm ie n to  n o t a r i a l  
docum ento a u té n t i c o  en  e l  que se  r e q u ie r e  p rim e ro  de pago y p o s te  
r io rm e n te  de r e s o l u c i ô n ,  p o r  lo  que cabe l a  c o n s ig n a c iô n  d e l  p re  
c io  p o r l a  dem andada.
-  E l r e q u e r lm ie n to ,  p a r a  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1504 , 
como s e h a la  l a  STS de 28 de P e b re ro  de 1980 , debe r e f e r i r s e  no -  
a l  pago d e l  p r e c io  s in o  a  que se  a l l a n e  e l  com prador a  r e s o l v e r  
l a  o b l ig a c iô n .
-  Lo y a  se h a la d o  en  l a  D o c tr in a .
-  Los a r t s .  1124 y 1504 se com plem entan s ie n d o  e l  22 l a  e£  
p e c ie  c o n c r e te ,  p a ra  s u p u e s to s  de v e n ta  de in m u e b le s , de l a  f a c u l  
t a d  g e n é r i c a ,  que p a ra  to d a  c la s e  de o b l ig a c io n e s ,  se  e s t a b l e c e  
e n  e l  12 .
PALLO
E stim ando  e l  r e c u r s o  s i n  e s p e c i a l  im p o s ic iô n  de c o s ta s  eau  
s a d a s  en  c a s a c iô n .
SENTENCIA DE 24 DE OCTUBRE DE 1981 (5 0 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
" C o o p e ra tiv a  A g r ic o le  O l iv a r e r a  de H e le c h a l-L a  Nava" c o n tr a  D. Vi 
c e n te  Palom o y su  e sp o sa  D® M a rg a r i ta  G onzâlvez  C e l l e .
RECURRENTE: D. V ic e n te  Palomo.
PALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  3a 
S e n te n c ia  de l a  A .T . de C â c e re s  de 3 de N oviem bre de 1979.
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RESULTANDOS
-  Com praventa*
C o o p e ra tiv a  A g r ic o la  O l iv a r e r a  
de H e le c h a l-L a  N ava", a c t o r .
D. V ic e n te  Palomo y su  e s p o s a  
D* M a rg a r i ta  G o n zâ lv ez , com pra 
d o r e s .
-  E l  S r .  P alom o,com pra  a c e i tu n a  p o r  v a l o r  de 2 .O 5I .O 58 p t s .  
no pagando 912 .658  p t s .  que se  dehen .
-  Mas t a r d e  l a  C o o p e ra tiv a  com pra a l  S r .  Palomo a c e i t e  p o r  
v a lo r  de 834 .4 0 0  p t s  p ag an d o lo  e i n s i s t i e n d o  en  que se  ah£  
ne e l  r e s t o  d e l  p r e c io  (9 1 2 .6 5 8  p t s . )  que se  l e  d eh en , s i n  
r e s u i t a d o .  Se e x ig e  d ic h a  c a n t id a d  mas lo s  i n t e r e s e s  que -  
le g itim a m e n te  l e  c o rre sp o n d a n .
-  E l S r .  Palomo y e s p o s a  a le g a n  que e fe c t iv a m e n te  o c u r re  -  
e s o , p e ro  que h a h ia n  c o n v e n id o ,a l  f i n a l  d e l  c o n t r a to  de com 
p r a v e n ta ,u n a  com pra de a c e i t e  ap rox im ada  de 16 T o n e lad a s  -  
p o r p a r t e  de l a  C o o p e ra t iv a , y que v e rh a lm e n te  se  d i j o  que 
mas de 15 .0 0 0  K. y l a  C o o p e ra tiv a  u n ie am ente compr6 1 0 .4 8 0  
K gr. v en d ien d o  una a c e i tu n a  de p ésim a  c a l id a d  a un a l t o  p re  
c io  c o n s id e ra n d o  s e r  e l l o s  lo s  mas p e r ju d ic a d o s .
-  P a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  Condenando a l  pago de l a s  -  
9 1 2 .6 5 8  p t s .  que s e r a n  ahonado p o r  e l  S r .  Palomo s i n  esp e  
c i a l  im p o s ic iô n  de C o s ta s .
-  P a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  d e se s tim a n d o  e l  r e c u r s o  de 
a p e la c iô n  y con firm ando  l a  S e n te n c ia  de l a  P r im e ra  I n s t a n c i a .
-  E l  demandado r e c u r r e  e n  b a se  a :
A) A l amparo d e l  a r t .  1692 de l a  LEC p o r  v i o l a c i ô n ;  p o r  
i n a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1229 d e l  Cc. en  r e l a c i ô n  con e l  1285 
de e s t e  mismo Cuerpo L e g a l, b a sa d a  en  e l  p a c to  de ambos de 
l a  compra de a c e i t e  p o r  un t o t a l  de a l  menos de 5 T o n e la ­
das que d e m u e stra  l a  r e a l i d a d  d e l  co n v en io  que e x i s t e  e n t r e  
ambos. La S e n te n c ia  r e c u r r i d a ,  a l  no e s t im a r lo  a s l ,  h a  i n -  
f r i n g id o  p o r  i n a p l i c a c i ô n  lo s  c i t a d o s  a r t l c u l o s .
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B) A l amparo d e l  ns 7 d e l  a r t .  1692 de l a  LEG, p o r  e r r o r  
de d e re c h o  e n  l a  a p r e c i a c iô n  de l a  p ru e b a , p o r i n f r a c c i ô n  -  
p o r  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1445 d e l  Cc. B asado e n  que 
se  c a l i f i c a  e l  c o n t r a to  como una com praven ta  con  e n t id a d  p r£  
p i a  e in d e p e n d ie n te  d e l  co n v en io  e s t ip u la d o  en  l a  c l â û s u l a  
t e r c e r a  y  l a  n o ta  e s c r i t a  a  mano ( s o b re  l a  c a n t id a d  de a c e i  
t e ) ,  c o n s id e ra n d o  l a  v e rd a d e r a  n a tu r a l e z a  d e l  c o n t r a to  no -  
como una  s im p le  c o m p ra v en ta , s in o  como un  p a c to  o c o n v e n io . 
R e s u lta n d o  a s l  p ro c é d a n te  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  1445 d e l  Cc.
C) A l amparo d e l  1692 N2 1 de l a  LEC, p o r  v i o l a c i ô n  p o r  
i n a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1124 d e l  CC. E l  r é c u r r e n t e  se  b a s a  en  
que d ic h o  a r t i c u l o , a l  e s t im e r  que su  c o n t r a p a r t e  h a  incum ­
p l id o  l a s  o b l ig a c io n e s  n a c id a e  d e l  c o n t r a t o , en  c o n t r a  de lo  
que e s t im é  l a  S a la  de I n s t a n c i a .
CONSIDERANDOS
-  No se  adm ite  l a  v i o l a c i ô n  p o r  i n a p l i c a c i ô n  d e l  a r t . 1129 
en  r e l a c i ô n  con e l  1285 p o r  c o n s id e r a r  que l a  c lâ u s u la  t e r c e r a  -  
no expone l a  c a n t id a d ,  y  l a  n o ta  a  mano no e s  s u f i c i e n t e  p a r a  f o r  
mar p a r t e  d e l  c o n t r a to  a l  no e s t e r  d e te rm in a d o  q u ie n  lo  f i r m a .
-  La a le g a c iô n  d e l  1124 no se  a c e p ta  p o r  no s e r  a le g a d o  en  
e l  p e r io d o  d eb id o  de l a s  I n s t a n c i a s  s iê n d o lo  a h o ra  p o r  p r im e ra  -  
v e z ,  r e s u l ta n d o  c u e s t iô n  nueva  que t i e n e  vedado  p o r  e l  im p e ra t iv o  
d e l  a r t .  1729 n2 5 de l a  LEC.
FALLO
De se a  tim ando e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s ta s  y a  l a  p é rd id a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u i d o .
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3ENTENCIA DE 30 DE OCTUBRE DE 1961 (5 1 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D. F ra n c is c o  B a rra n co  C a s tro  c o n t r a  D. J o s é  M iguel L in a re s  G a la . 
RECURRENTE; D. Jo s é  M ig u e l L in a r e s  G a la .
FALLO
No h a  lu g a r  a l  r e c u r s o _ i n te r p u e s to  c o n t r a  l a  S e n te n c ia  de 
l a  A .T . de M adrid  de 23 de Mayo de 1979.
DOCTRINA; R e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  de c o m p ra v e n ta .-
"S i b i e n  e s  c i e r t o  que e l  a r t .  1124 d e l  C c . t ie n e  un  c a r â c -  
t e r  g e n é r ic o  que com plem ent a  e l  e s p e c l f  ic a d o  d e l  1504, no e s  me­
nos c i e r t o  que e l  segundo e s  p r i v a t i v e  de l a  " v e n ta  de b ie n e s  i n  
m u e b le s" , e s  e l  caso  que se  c o n te m p la , y e n to n c e s  no e s  que i n e ­
x o rab le m e n t e se  r e s u e lv a  l a  com praven ta  a l  e x p i r a r  e l  te rm in e  paç_ 
ta d o  s i n  que e l  com prador h a y a  p agado , s in o  que d ic h o  com prador 
puede h a c e r lo  d e s p u é s , p e ro  s iem p re  que lo  h ag a  a n te s  de s e r  r e -  
q u e rid o  j u d i c i a l  o n o t a r i a l m e n t e ; ta m b ié n  n a tu ra im e n te  e s  de a p l i  
c a r  l a  n e c e s id a d  de que m edie  una v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e l  
de a l  cu m p lim ien to  que l a  j u r i s p r u d e n c ia  p r e c i s e  en  r e l a c i ô n  con  
e l  1124, aunque con  v a l id e z  p a r a  e l  1504.
RESULTANDOS
-  C om praventa de f i n c a s  ru e  
t i c a s .  ""
v e n d ed o r y a c t o r  D. F r a n c i s  
co B a rra n c o  C a s t ro .
com pradores D. Jo s é  M ig u e l 
L in a re s  G ala  y D& F r a n c i s c a  
de D iego L efiero .
-  A nte e l  in c u m p lim ie n to  de su  o b l ig a c iô n  d e l  pago d e l  pre, 
c io  d e l  com prador e l  v e n d ed o r prom ueve a c to  de c o n c i l i a c i ô n  
s i n  a v e n e n c ia ,  y  t r a s  e l l o ,  in te r p o n e  demanda de r e s o l u c i ô n  
p id ie n d o  se  d e c la r e  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to  , se  condene a  l o s  
dem andados a  e n t r e g a r  l a  f i n c a  y demâs b ie n e s  v e n d id o s  a l
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a c t o r ,  con l a s  m e jo ra s  e f e c tu a d a s ,  y a  a b o n a r lo s  dahoe -  
y p e r j u i c i o s  que se  d e te rm in e n  en  e je c u c iô n  de S e n te n c ia ,  
con  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a l  dem andan te :
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda d ic ie n d o  que p o r  c o n -  
d u c to  n o t a r i a l  r e q u i r i ô  a l  v en d ed o r p a ra  que a c e p ta s e  e l  -  
pago de l a s  l e t r a s  v e n c id a s ,  t r a s  lo  que se  t r a m i tô  a c to  -  
de c o n c i l i a c i ô n  s i n  que e l  v e n d e d o r i n i c i a s e  a c to  a lg u n o  -  
te n d e n te  a  p e r c i b i r  e l  p r e c i o ,  no pago que u t i l i z a  como eau  
s a  de r e s o lu c iô n  a  p e s e r  de h a b e r  s id o  é l  mismo e l  c a u s a n te  
d e l  mismo. P id e  se  l e  a b s u e lv a  de l a  demanda con l a  e x p re s a  
im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  l a  p a r t e  a c t o r a .
-  Hay a cu m u la c iô n  de a u to s .  En lo s  a u to s  v in c u la d o s  a l  de­
mandado a c tû a  como dem andante y a le g a  que e l  v en d ed o r no -  
q u is ô  r e c i b i r  e l  pago de l a s  l e t r a s  v e n c id a s  y p id e  que se  
l e  condene a l  v e n d e d o r a  a c e p ta r  e l  pago d e l  p r e c io  y a  -  
o t o r g a r  e s c r i t u r a  p u b l i e a ,  p r e v ia  l i q u i d a c i ô n  t o t a l  d e l  p re  
c io  p a c ta d o  a  f a v o r  de lo s  co m p rad o res .
-  En lo s  a u to s  acum ulados, e l  v en d ed o r e s  e l  demandado y p o r  
t a n t o  c o n te s t é  a  l a  demanda a firm an d o  que l a s  l e t r a s  no fu e  
ro n  p a g ad a s  p o r  e l  com prador y que hubo que p r o t e s t a r l a s  -  
n o ta r ia lm e n te  y  que lo s  o f r e c im ie n to s  de pago de lo s  com pra 
d o re s  son , ex tem porâneos y a  que t i e n e  lu g a r  con  p o s t e r i o r i  
dad  a l  r e q u e r lm ie n to  j u d i c i a l  de r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to ,  
P id iô  que se  d e s e s t im a ra  a l  co m p lé ta  l a  demanda con  im p o si 
c iô n  a  lo s  dem andan tes de to d a s  l a s  c o s ta s  p o r  su  é v id e n te  
te m e r id a d .
-  F o rm u la  r e c o n v e n c iè n  en  l a  que se  s e h a la  que e n  e l  c o n tr a  
to  h a b la  c la û s u la  r e s o l u t o r i a  y c la u s u l a  p e n a l  (c a s o  de r e  
s o lu c iô n  se  p e r d e r l a n  l a s  c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  a  c u e n ta ) .  
En l a  r e c o n v e n c iè n  p id e  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to ,  l a  i n ­
d e m n iz a c iô n  de daüos y p e r j u i c i o s  y l a  condena en  c o s ta s  a l  
demandado r e c o n v e n c io n a l .
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-  F a l l o  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s tim an d o  p a rc ia lm e n te  l a  -  
dem anda, d e c la ra n d o  l a  r e s o l u c i ô n  y e l  d e b e r  de in d e m n iz a ­
c iô n  p o r  daüos y p e r j u i c i o s  d e l  dem andado, m o d ifica n d o  l a  
c u a n t i a  de l a  c l a û s u l a  p e n a l  y  d e se s tim an d o  l a  r e c o n v e n c iè n .  
A b su e lv e  de l o s  de mas p ed im en t os a l  dem andante y  demanda­
do s i n  h a c e r  condena en  c o s t a s .
-  F a l l o  e n  Segunda I n s t a n c i a :  co n firm an d o  In te g ra m e n te  l a  
P r im e ra  I n s t a n c i a  s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  Los dem andados r e c u r r e n  b asân d o se  e n  i n t e r p r e t a c i ô n  e r r ^  
n e a  d e l  a r t .  1504.
CONSIDERANDOS
-  Lo r e f e r i d o  en  DOCTRINA.
-  No e s  f a c t i b l e  l a  c o n c e s iô n  de nuevo p la z o  que p e rm ite  -  
e l  a r t .  1124 , porque t r a t â n d o s e  de b ie n e s  in m u e b les  e l  a r t .  1504 
lo  p r o h ib e ,  a l  d e c i r  en  s u  u ltim o  i n c i s o  "hecho e l  r e q u e r lm ie n to ,  
e l  ju e z  no p o d râ  c o n c é d e r le  nuevo té rm in o " .
FALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s ta s  y  a  l a  p é rd id a  d e l  r e c u r s o  c o n s t i t u i d o .
SENTENCIA DE 5 DE NOVIEMBRE DE 1981 (5 2 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
"M an ten im ien to  T écn ico  de I n s  t a l a c i  one s S .A ."  c o n tr a  "T o rre s , de 
A luche"
RECURRENTE: M an ten im ien to  T écn ico  de I n s t a l a c i o n e s  S .A .
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PALLO
No h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  c o n tr a  l a  S e n te n c ia  de l a  A .T . de 
M adrid  de 4 de A b r i l  de 1979.
RESULTANDOS
-  C o n tra to  de m an ten im ie n to  y c o n s e rv a c iô n  de l a s  I n s t a l a c i £  
n é s  de C a le f a c c iô n  de " T o rre s  de A luche" con "M an ten im ien to  
T écn ico  de I n s t a l a c i o n e s  S .A ." p o r  tem p o rad as  de i n v i e r n o ,  
d u ra n te  5 m eses .
-  La p r im e ra  tem p o rad a  se  cum plié  e l  c o n t r a to  p e ro  cuando 
en l a  tem p o rad a  7 6 -7 7 , l a  em presa  de m ante ni m ien to  e n v ié  
a  su  p e r s o n a l  p a ra  e l  cu m p lim ien to  de su s  o b l ig a c io n e s  fu é  
re c h a z a d o  n o t l f i c a n d o le s  que " T o rre s  de A luche" h a b la  hecho  
nuevo c o n t r a to  e n  o t r a  em p resa .
-  La p a r t e  a c t o r a  p id e  e l  cu m p lim ien to  de l a  o b l ig a c iô n  de 
s a te n d id a  y e l  pago de daüos y p e r j u i c i o s  a s l  como de l a s  
m e n su a lid a d e s  d e ja d a s  de p e r c i b i r  p o r e l  in c u m p lim ie n to  -  
u n i l a t e r a l  de l a  p a r t e  dem andada.
-  Los dem andados en r e p r e s e n ta c iô n  de "T o res  de A lu c h e " , -  
c o n te s ta n  a  l a  demanda negando que e l  c o n t r a to  f u e r a  p o r  -  
c in c o  tem p o rad as  y p id ie n d o  l a  d e s e s t im a c iô n  de l a  demanda 
y l a  im p o s ic iô n  de c o s ta s  a  l a  a c t o r a .
-  Hay r é p l i c a  y d û p l ic a .
-  P a l lo  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a ;  d e se tim a n d o  tô ta im e n te  l a  de 
manda s i n  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  P a l lo  e n  Segunda I n s t a n c i a :  co n firm an d o  en  to d a s  su s  p a r  
t e s  l a  S e n te n c ia  de P r im e ra  I n s t a n c i a .
-  E l  dem andante r e c u r r e ,  e n t r e  o t r o s  m o tiv o s , p o r  v i o l a c i ô n  
(p o r  f a l t a  de a p l i c a c iô n )  d e l  a r t .  1214 d e l  Cc.
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CONSIDERANDOS
-  No se  ad m ite  l a  aL egaciôn  de v i o l a c i ô n  e n  s e n t id o  n e g a t i  
vo de i n a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc. a l  e n te n d e r  que h a b la  -  
m ediado in c u m p lim ie n to  c o n t r a c t u a l  p o r  p a r t e  de l o s  r e c u r r i d o s ,  
po rq u e  e s t a  h a c ie n d o  s u p u e s to  de l a  c u e s t i ô n  p r i n c i p a l ,  r e f e r e n ­
t e  a l  p la z o  de d u ra c iô n  d e l  c o n t r a to  que s o s t i e n e  l a  r é c u r r e n t e  
fu é  de c in c o  a ü o s , c o n tr a r ia m e n te  a  lo  que e s t im a n  l a s  S e n te n c ia s  
de I n s t a n c i a s  y e l  p ro p io  TS.
PALLO.
D esestim an d o  e l  r e c u r s o ,  condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de c o s ta s  y a  l a  p é rd id a  d e l  d e p ô s i to  l e g a l .
SENTENCIA DE 22 DE DICIEMBRE DE 1981 (5 3 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. C i r ia c o  A rnaz  G a rc ia  y  D# P ra n d s c a  V alm aseda Toquero c o n t r a  
D. Carmen A rea  M e lia .
RECURRENTE : D# Carmen A rea  Me l i a .
PALLO
D e c la ra n d o  h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  in t e r p u e s to  c o n tr a  l a  -  
S e n te n c ia  de l a  A .T . de M adrid  de 6 de A b r i l  de 1979.
RESULTANDOS
-  C om praventa  de inm ueb le
v e n d e d o re s  y  a c t o r e s :  D .C i 
r i a c o  A rnaz G a rc ia  y D@ P ra n  
c i s c a  V alm aseda T oquero .
com pradora . D§ Carmen A rea  
Me l i a .
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-  A nte  e l  r e i t e r a d o  in c u m p lim ie n to  de l a  co m p rad o ra , lo s  v e n  
d e d o re s  e f e c tu a r o n  r e q u e r lm ie n to  n o t a r i a l  op tando  p o r  l a  -  
r e s o l u c i ô n  y r e te n ie n d o  l a s  c a n t id a d e s  r e c i b i d a s  como p r e ­
c io  e n  co n ce p to  de c la û s u l a  p e n a l .  A nte e l lo . ,  l a  dem andada 
prom oviô  a c to  de c o n c i l i a c i ô n  s i n  a v e n e n c ia ,  d u ra n te  e l  -  
c u a l  l o s  v e n d e d o re s  f o r m u le r on demanda p id ie n d o  se  d e c la  
r a r a  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to ,  se  condene a  l a  dem andada de j a r  
l i b r e  y  a  d i s p o s i c iô n  de lo s  a c to r e s  l a  v iv ie n d a  en  e l  p l a  
zo de un  m es, a  l a  p é rd id a  de l a s  c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  -  
como p r e c io  y a l  pago de l a s  c o s t a s .
-  La dem andada c o n te s t a  a  l a  demanda a firm an d o  no h a b e r  i n  
cum plido  p o r  h a b e r  s id o  enganada  p o r  lo s  v e n d e d o re s  p id ie n  
do se  d e c la r e  pag ad a  una p a r t e  d e te rm in a d a  d e l  p r e c io  con 
l a  com prado ra  y se  condene a  lo s  dem andan tes a  o to r g a r  e s ­
c r i t u r a  de com p rav en ta  de p i s o .
-H ay  r é p l i c a  y d û p l ic a  (e n  é s t a , s e  p id e  im p o s ic iô n  de c o s ta s  
a  lo s  a c t o r e s ) ,
-  F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  d e se s tim a n d o  l a  demanda y e£  
tim ando  l a  r e c o n v e n c iè n  s i n  e x p re s a  im posiciôn de c o s t a s .
-  P a l l o  en  Segunda I n s t a n c i a :  a co g ien d o  e n  p a r t e  l a  demanda 
y d e se s tim a n d o  l a  r e c o n v e n c iè n ,  d e c la ra n d o  r e s u e l t a  l a  corn 
p r a v e n ta ,  condenando a  l a  dem andada a  d e j a r l o  l i b r e  y a  d i£  
p o s ic iô n  de l o s  a c t o r e s  en  un m es, y  s i  no lo  h i c i e r e  con  
a p e rc ib im ie n to  de la n z a m ie n to  en  su  caso  y p é rd id a  de l a s  
c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  a  c u e n ta  d e l  p r e c io  s i n  im p o s ic iô n  -  
de c o s t a s .
-  La dem andada r e c u r r e  e n  c a s a c iô n .
CONSIDERANDOS
-  La i n s a t i s f a c c i ô n  en  s u  t o t a l i d a d  d e l  p r e c io  no o b e d e c iô  
a  una v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  cum p lim ien to  de l a  corn
p ra d o ra  q u e , p o r  e l  c o n t r a r i o ,  m a n if e s té  con r e i t e r a c i ô n  su  d eseo
—300—
de s a t i s f a c e r  lo  que l e  quedaba p o r  p a g a r ;  y p o r  o t r a  p a r t e  hubo 
a b u n d a n te s  im p re c is io n e s  en  c u a n to  a  l a s  c o n d ic io n e s  de pago que 
im p id en  e l  r i g o r  r e s o l u t o r i o  d e l  a r t .  1504 d e l  Ce. p re s e n tà n d o s e  
como mas d ig n o  de p r o te c o iô n  e l  i n t e r é s  de l a  com prado ra  s i n  que 
p o r  e l l o  se  v u ln e re  e l  m andate  l e g a l  d e l  in d ic a d o  p re c e p to  p r o h i  
b iendo  c o n c é d e r  nuevo p la z o ,  p u es  lo  p e d id o  r e c o n v e n c io n a lm e n te , 
que e n to n c e s  se  co n d ed iô , no fu é  un a p la z a m ie n to  s in o  e l  o to rg a m ie n  
to  de l a  e s c r i t u r a  de co m p rav en ta  con  l a  e n t r e g a  de l a  t o t a l i d a d  
de l a  p a r t e  d e l  p r e c io  que queda p o r  p a g a r .
FALLO
E stim ando  e l  r e c u r s o  y casan d o  y an u lan d o  l a  S e n te n c ia  de
l a  A .T . de M ad rid .
SENTENCIA DE 20 DE lÆARZO DE 1982 (54 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D. M iguel A ngel S u a rez  y o t r o s  c o n t r a  D. G abino S a n ta m a rla  M a r t i  
n e z .
RECURRENTE: D. G abino S a n ta m a r la  M a r t in e z .
- fallo
D e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s to  c o n t r a  s e n  
t e n c i a  de l a  A .T . de V a l la d o l id  de 11 de D ic iem b re  de 1979.
DOCTRINA t Lo que se  c o n c e d iô  p o r  e l  ju z g a d o r  no fu é  l a  r e s o l u c i ô n  
d e l  c o n t r a to  o r i g i n a r i o ,  h i p ô t e s i s  a  l a  que se  c o n tra e  l a  norm a­
t i v e  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc. s in o  s im p lem en te  l a  de una de su s  c là u
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s u l a s ,  en  cuyo p u n to  e l  c o n t r a to  fu é  in c u m p lid o  o m al c u m p lid o , 
con  l a  i n e v i t a b l e  i n c i d e h c i a  en e l  s u p u e s to  d e l  a r t .  1101 d e l  Cc. 
que o b l ig a  a  in d e m n iz a r  p o r  lo s  danos y p e r j u i c i o s  c a u s a d o s , no 
s 6 lo  a  lo s  que en  e l  c u m p lim ien to  de su s  o b l ig a c io n e s  i n c u r r i e r e n  
en d o lo , n e g l ig e n c ia  m o ro s id a d , s in o  ta m b ié n  a  lo s  que de c u a lq u ie r  
modo c o n t r a v in i e r e n  e l  t e n o r  de l a s  o b l ig a c io n e s  c o n t r a c t u a l e s .
RESULTANDOS
-  C om praventa de v iv ie n d a s  de un 
e d i f i c i o  con  p a r t i c i p a c i é n  de 
un  1 /2 5  d e l  s o ta n o .
V endedor: D. G abino 
S a n ta m a rla  M a r tin e z
C om pradores y  deman 
d a n te s  D. M iguel An 
g e l  A lonso  S u a rez  y 
O tros.
-  Los dem andan tes p id e n  se  d i c t e  s e n t e n c ia  condenando a l  
(femandado a l t e r n a t iv a m e n t e :
1 . -  A v e n d e r  a  l o s  a c to r e s  l a  p a r t i c ip a c ié n  o f r e c i d a  en  
lo s  l o c a l e s  c o m e rc ia le s  dal e d i f i c i o  y a  compl e t a r  e l  ee  
p a c io  de l a s  p la z a s  de g a r a je  ( i n s u f i c i e n t e  p a ra  su  f i -  
n a l id a d )  de modo que r e s u l t e n  s u f i c i e n t e s  y a p to s  p a ra  
su  d e s t in o  i n v id i v u a l  y p r o p io .
2 . -  Bn caso  de im p o s ib i l id a d  l e g a l  0 m a t e r i a l  de h a c e r ­
lo  a s l ,  a. d e c l a r a r  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to  de co m p rav en ta  
c o n c e rta n d o  con  lo s  a c to r e s  en  lo  que se  r e f i e r e  a  l a s  
v e n ta s  de l a s  p la z a s  de g a r a j e  con  d e v o lu c iô n  de s u s  -  
r e s p e c t iv e s  im p o r te s  s i n  i n t e r e s e s  y o b l ig a c iô n  d e l  r e -  
s a r c im ie n to  de daüos que se  f i j s i r a n  en  t r â m i t e  de e je c u  
c iô n  de S e n te n c ia .  Se p id e  ta m b ié n  l a  im p o s ic iô n  de co£  
t a s  a l  dem andado.
-  E l  demandado c o n te s t a  a  l a  demanda fo rm u lan d o  re c o n v e n — 
c iô n ,  en  l a  que se  p id e  se  a d m ita  l a  seg u n d a  p e t i c i ô n  a l t e r  
n a t i v a  de l a  demanda a  l a  que se  a l i é n a ,  se  l e  a b s u e lv a  de 
r e s p o n s a b i l i d a d , ae dé t r a s l a d o  de l a  demanda a l  a r q u i t e c t o
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o o n s t r u c to r  d e l  e d i f i c i o ,  se  condene a  d e te rm in a d o s  deman­
d a n te s  que le  deben  p a r t e  d e l  p r e c io  a l  pago de s u  deuda y 
a  to d o s  lo s  dem andan tes que no h ay an  e fe c tu a d o  a  o to r g a r  -  
e s c r i t u r a  p u b l ie a  de l a s  v iv ie n d a s  que l e  h a n  a d q u i r i d o , y 
en  s u  c a s o ,  de l a s  p o rc io n e s  i n d i v i s a s  d e l  s ô ta n o  e im p o s i 
c i6 n  de l a s  c o s ta s  a  l o s  d em an d an tes .
-  E l a r q u i t e c t o  com parece c o n te s ta n d o  a  l a  demanda y d i c i e n  
do que n i  s i q u i e r a  s a b l a  que e l  s ô ta n o  d e l  e d i f i c i o  se  fu e  
r a  a  d e s t i n e r  a  g a r a j e .
-  Hay r é p l i c a  y d û p l i c a .
-  F a l l o  en  P r im e ra  I n s t a n c i a ;  se  e stim a  f a l t a  de l e g i t i m a -  
c iô n  a c t i v a  de dos de lo s  d em an d an tes , y e n  c u a n to  a  l a  d£ 
manda de lo s  o t r o s  o n c e , d é c la r a  r e s u e l t o  e l  c o n t r a to  de -  
co m p rav en ta  r e l a t i v e  a  l a s  p la z a s  de g a r a j e  condenando a l  
demandado a  l a  d e v o lu c iô n  d e l  p r e c io  de e s t o s  so n  su s  i n t e  
r e s e s  l é g a l e s  y  lo s  daüos y p e r j u i c i o s  que se  de t  e rm in a ra n  
en e je c u c iô n  de S e n te n c ia - , a b s o lv ie n d o  a l  demandado d e l  r e £  
to  de l a s  p e t i c i o n e s  de l a  dem anda.
-  En c u an to  a  l a  r e c o n v e n c iè n  se  condena a  l o s  dem andan tes 
que deben  p a r t e  d e l  p r e c io  a l  dem andado, a l  pago de su s  -  
deudas y a  lo s  que no h u b ie r a n  o to rg a d o  e s c r i t u r a  de com pra 
v e n ta  a  h a c e r l o ,  s i n  h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  F a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  con firm ando  en  to d a s  su s  p a r  
t e s  l a  S e n te n c ia  a p e la d a .
-  E l demandado r e c u r r e  e n t r e  o t r o s  m o tiv o s  p o r  a p l i c a c i ô n  
in d e b id a  d e l  a r t .  1124 d e l  Cc en  e l  s e n t id o  en  que e l  r e -  
s a r c im ie n to  de d a ü o s , se g û n  d o c t r i n a  l e g a l  d e l  TS no v a  in e  
lu d ib le m e n te  l ig a d o  a l  in c u m p lim ie n to  c o n t r a c t u a l  y  e s  p re  
c is o  d e m o s tra r  adem âs l a  e x i s t e n c i a  r e a l  de d a ü o s . STS:
6 de Mayo de 1944 
12 de J u n io  de 1944
24 de D ic iem b re  de 1947 
23 de O c tu b re  de 1957
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CONSIDERANDOS
E l  a l e g a r  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t .  1124 ee  im p ro c e d e n te  
po rque  e l  p ro p io  r e c u r s o  re c o n o c e  que l a  S e n te n c ia  r e c u r r i d a  no 
c i t a  e l  r e f e r i d o  p re c e p to  lo  que im p ide  a f i r m a r  que se  a p l i o ô ,  n i  
in d e b id a  n i  d e b id a m e n te , s ie n d o  de a f ia d ir  que d ic h a  i n a p l i c a c i ô n  
fu é  c o n s c ie n te  y a ju s t a d a  a  d e re c h o , y a  que t a n to  lo  que se  p id iô  
en  l a  demanda i n i c i a l  d e l  p ro c e d im ie n to  a n t e r i o r ,  en  l a  seg u n d a  
de su s  p e t i c i o n e s ,  como lo  que se  c o n ce d id  p o r  e l  Ju z g a d o r , a l  ac 
c e d e r  a  e l l a ,  no fu é  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a t  o o r i g i n a r i o ,  hip_6 
t e s i s  a  l a  que se  c o n tr a e  l a  n o rm a tiv a  d e l  a r t .  1 1 2 4 ,s in o  sim ple , 
m ente de una de su s  c l é ù s u l a s .
PALLO
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s ta s  y a  l a  p é rd id a  d e l  d e p é s i to  c o n s t i t u i d o .
SENTENCIA DE 13 DE ABRIL DE 1982 (5 5 )
D. V ic to r ia n o  L am adrid  V ie jo  c o n t r a  D. M anuel G a rc ia  y su  e s p o s a  
D@ E m ilia  M uela G o n za lez .
DQCTRINA; C om praventa: de v iv ie n d a ,  r e s o lu c iô n  p o r  in c u m p lim ie n -  
to  d e l  co m p rad o r, m ala  f e ;  t i t u l a c i é n  c o n t r a c t u a l  y  f a l t a  de l a  
r e g i s t r a l .
RECURRENTE: D. V ic to r ia n o  L am adrid  V ie jo .
DISPOSICIONES ESTÜDIADAS; A r t l c u lo s  d e l  C édigo c i v i l  1 .1 2 4 , 1 .2 5 8  
y 1 . 5 0 4 . Ley de E n ju ic ia m ie n to  C i v i l :  a r t l c u l o s  1 .6 9 2 ,7 'y 1 .7 4 8 .
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D .V ic to r ia n o  L .V . Porm ulo a n te  e l  Juzgado  Ns 1 de P r im e ra  I n s t a n  
c i a  de S a n ta n d e r  demanda de j u i c i o  de mayor c u a n t i a  c o n tr a  D. Ma 
n u e l  L .G . y  s u  e s p o s a  D@ E m ilia  L .G . so b re  r e s o lu c iô n  de c o n t r a -  
to  de co m p rav en ta  y o t r a s  c u e s t i o n e s .  E l  ju e z  de P r im e ra  I n s t a n -  
c i a  d i c t ô  S e n te n c ia  p o r  l a  q u e , e s tim an d o  l a  dem anda, d é c la r é  r e  
s u e l to  e l  c o n t r a to  de co m p rav en ta  l i t i g i o s o  que e l  com prador c a ­
r e  ce de d e re c h o  de d is p o n e r  de nuevo p la z o  p a ra  e l  pago de p r e c io  
y ,  como c o n s e c u e n c ia  que lo s  dem andados se  e n c u e n tr a n  en l a  o b l i  
g a c iô n  de r e s t i t u i r  y d e v o lv e r  l a  v iv ie n d a  o b je to  de c o n t r a to  con 
p é rd id a  de l a s  c a n t id a d e s  e n tr e g a d a s  a  c u e n ta  d e l  p r e c i o ,  como -  
com pensaciôn  d e l  uso de l a  v iv ie n d a  s i n  e x p re s a  im p o s ic iô n  de co£ 
t a s .  A p e lad a  l a  S e n te n c ia ,  l a  A u d ie n c ia  l a  c o n firm é  s i n  e s p e c i a l  
im p o s ic iô n  de c o s ta s  e n  n in g u n a  de ambas I n s t a n c i a s .
La r e p r e s e n ta c iô n  de lo s  dem andados in te r p u s o  r e c u r s o  de -  
c a s a c iô n  p o r  in f a c c iô n  de l e y .
CONSIDERANDOS
-  Hay p a c to  r e s o l u t o r i o  e x p l l c i t o .
-  Re que r im ie n t  o d e l  v en d ed o r  op tando  p o r  l a  r e s o lu c iô n .
-  E x i s t e n c i a  de una v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  d e l  -  
com prador e s t a b l e c i d a  e n  l o s  a r t l c u l o s  1 .1 2 4  d e l  Ce. y 1 .5 0 4 , eu 
y a  d o c t r i n a  e s t a  en  S e n te n c ia s ;
19 de A b r i l  de 1981
30 de O ctob re  de 1981 (R .4 0 0 7 )
22 de Marzo de 1950 (R .7 1 0 )
3 de D ic iem b re  de 1955 (-R.3604)
15 de A b r i l  de 1981 (R .1 6 5 5 ) .
Y teim bién e l  c o n te n id o  d o c t r i n a l  se  b a s a  en  que hay  e n  l a  
c o n d u c ta  c o n t r a c t u a l  d e l  com prador una  v o lu n ta d  c o n t r a r i a  a l  cum 
p l im ie n to  m a n ife s ta d a  en  e l  im pago d e l  p r e c io  p a c tad o  d u ra n te  v a  
r i o s  afLos, p e se  a  l a  t o l e r a n c i a  de v e n d ed o r que no i n s t a  a  l a  re^ 
s o lu c iô n ,  s in o  t r a n s c u i ’r i d o s  c a s i  c u a t ro  anos d esd e  l a  f i n a l i z a -  
c iô n  d e l  p la z o  aco rd ad o  p a ra  e l  pago t o t a l  d e l  p re c io »
PALLO
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E l T r ib u n a l  Supremo d e a e s tim ô  e l  r e c u r s o  i n t e r p u e s t o ,  con  
l a s  p re v e n c io n e s  d e l  a r t l c u l o  1 .7 4 8  de l a  L .E .C .
SENTENCIA PE 15 PE ABRIL PE 1982 (5 6 )
PONENTE; BELTRAN PE HEREPIA
P . J e s u s  P i z a r r o  PefLa y P .F r a n c is c o  P o r tu n y  S a le s  (v e n d e d o re s )  -  
c o n t r a  P . J o s é  G a rc ia  I b a n e z ,  P . F ra n c is c o  S a lv a t  Pom ingo. P# Men 
ced es  Pomenech P a la u ,  P . Ju a n  M art o r  e l l  O l iv e ,  P . A n to n io  L abad 
A lq u e z o r , P . L u is  J o a q u in  Ldpez Gémez, P . J e s u s  R o d rig u ez  M a r t i ­
n e z , P . A lf re d o  I s l a  V a re la  y  P* E s t e r  Romanos ( com pradore s ) .  
RECURRENTE: P . J e s u s  P i z a r r o  Pefia y  o t r o .
PALLO
P e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  c o n t r a  l a  S e n te n c ia  de l a  A udien  
c i a  T e r r i t o r i a l  de B a rc e lo n a  de 17 de Bnero de 1 .9 8 0 .
RESULTANPOS
-  C om praventa
V en d ed o re s: P . J e s u s  P i z a r r o  -  
PefLa y P . F r a n c is c o  F o r tu n y  Sa 
l a s .
C om pradores y  a c t o r e s :  P . Jo s é  
G a rc ia  Ib a f le z , P .F r a n c is c o  -  
S a lv a t  Pom ingo, P& M ercedes Po 
menech P a la u ,  P . Ju a n  M a r t o r e î l  
O l iv e ,  P . A n ton io^L abad  A lq u e­
z o r ,  P .L u is  J o a q u in  Ldpez Gômez, 
P . J e s d s  R o d rig u ez  M a r t in e z ,  P . 
A lf re d o  I s l a  V a re la  y P@ E s t e r  
Romanos.
-  Los co m p rad o res , a n te  e l  in c u m p lim ie n to  de lo s  v e n d e d o re s , 
r e q u ie r e n  de c o n c i l i a c i é n  a  lo s  m ism os, negandose  é s t o s .
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-  Los v e n d e d o re s  p id e n  un su p lem en to  d e l  30^ mas d e l  p r e c io  
y a l  n e g a rs e  lo s  com pradores l e s  r e q u ie r e n  n o ta r ia lm e n te  -  
ju d ie ia lm e n te  op tando  p o r  l a  r e s o l u c i ô n ,
-  F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a  y  c o n t r a  l a  p r e t e n s i ô n  d e l  i n  
c u m p lim ien to  de l o s  c o m p rad o res .
-  F a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a :  Revocando l a  S e n te n c ia  a p e la  
da  y a  f a v o r  d e l  c u m p lim ie n to .
CONSIPERANPOS
No m ediô v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  de lo s  com prado res,
FALLO;
D esestim an d o  e l  r e c u r s o  de l o s  v e n d ed o res  y , p o r  lo  t a n t o , 
c o n t r a  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to .
SENTENCIA PE 30 PE ABRIL PE 1982 (5 7 )
"La C o n s ta n c ia " , s o c ie d a d  c o o p e r a t iv e  de v iv ie n d a s  c o n t r a  "A n to n io  
F e r r e r o  S .A ." .
RECURRENTE: "La C o n s ta n c ia " ,  so c ie d a d  c o o p e r a t iv e  de v iv ie n d a s .  
FALLO
P e c la ra n d o  no h a b e r  lu g a r  a l  r e c u r s o  c o n tr a  l a  S e n te n c ia  de 
l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de B a rc e lo n a  de 25 de N oviem bre de 1980.
RESULTANPOS
-  C o n tra to  de o b ra :  "La C o n s ta n c ia " ,  so c ie d a d  c o o p e r a t iv e  
de v iv ie n d a s  y "A n ton io  F e r r e r o  S .A ." .
-  F a l lo  en  P r im e ra  I n s t a n c i a  en f a v o r  de l a  r e s o lu c iô n  con
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t r a c t u a l .
-  F a l lo  en  Segunda I n s t a n c i a  con firm ando  l a  a n t e r i o r .
-  R ecu rso  i n t e r p u e s to  p o r  "La C o n s ta n c ia ,"  s o c ie d a d  coope­
r a t i v e  de v iv ie n d a s .
COHSIPERANPOS
-  "La S a la  "a  quo" h iz o  una a p l i c a c i ô n  a d m is ib le  d e l  m en ta  
do p r e c e p to  l e g a l  ( a r t .  1 .1 2 4  d e l  CC) y aco rd ô  una r e s o l u c i ô n  -  
c o n t r a c t u a l  d e sp u es  que c o n s id é r é  a p ro b a d o , a l  no m ed ia r  p r o t e s ­
t a  d e l  a n t e r i o r  c o n t r a t i s t a ,  que p o r  a c u e rd o  t a c i t o  se  o p é ré  l a  
r e s o l u c i ô n  s i n  que re c ip ro c a m e n te  puedan  l a s  p a r t e s  p e d i r s e  indem  
n iz a c iô n ,  no pud iendo  l a  r u p t u r a  c o n ta c tu a l  im p u ta rs e  a  n in g u n o  
de lo s  i n t e r v i n i e n t e s , p u es to d o s  l a  a d m i t ie r o n  p r â c t ic a m e n te " .
-  Im pugnar a h o ra  l a  l e g i t im a c iô n  a c t i v a  p a ra  p e d i r  l a  r e ­
s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l ,  edem as de s e r  c u e s t i ô n  n u e v a , v a  c o n t r a  lo s  
hec iio s p ro b a d o s  en l a  i n s t a n c i a ,  no im pugnados deb idam en te  y p o r  
s e r  c u e s t i ô n  de h e c h o , que c o rre sp o n d e  s e r  d e te rm in a d a  p o r e l  ju a  
g a d o r de I n s t a n c i a ,  l a  c o n c re c c iô n  d e l  p e r ju d ic a d o  y q u ie n  d e jô  
de c u m p lir  e l  c o n t r a to  (S e n te n c ia s  de 19 de F e b re ro  y 21 de Mar­
zo de 1 9 6 9 ).
FALLO
D esestim an d o  to d o s  y  c ad a  uno de lo s  m o tiv o s  de l o s  dos r e  
c u rs o s  de c a s a c iô n  que b a n  s id o  exam inados p r e fe re n te m e n te  
y que l i e v a n  a p a re ja d o s  c o n s ig o  en  cu m p lim ien to  de lo  d i s -  
p u e s to  e n  e l  a r t l c u l o  1 .7 4 8  de l a  L .E .C . l a  im p o s ic iô n  de 
l a s  c o s ta s  d e l  r e s p e c t iv e  r e c u r s o  a  c ad a  uno de lo s  r e c u r r e n  
t e s ,  dando a  lo s  dos d e p ô s i to s  c o n s t i t u i d o s , e l  d e s t i n e  l e  
g a i  p r e v i a  su  p é rd id a  p o r  e l  r e s p e c t iv o  d e p o s i ta n te .
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SENTENCIA DE 8 DE MAYO DE 1982 (5 8 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D» B aldom era  G-alan R e v u e l ta  c o n t r a  D. J o s é  G a rc ia  Y e rp es .  
RECURRENTE: D. J o s é  G a rc ia  Y erpes .
FALLO
No h a  l u g a r  e l  r e c u r s o  c o n t r a  S e n t e n c ia  de l a  A .T . de M adrid  
de 19 de F e h re ro  de 1980.
RESULTANDOS
-  Com praventa de inm ueh le
v e n d e d o ra  y  a c t o r a  D^ B a l  
domera G a lân  R e v u e l t a .
com prador. D. J o s é  G a rc ia  
Y e rp e s .
-  Hay c l a u s u l a  r e s o l u t o r i a  e x p r e s a .
-  La v e n d e d o ra ,  a n t e  e l  in c u m p l im ie n to  d e l  com prado r ,  i n s ­
t a  a c t o  de c o n c i l i a c i é n  i n t e n t a n d o  e l  cobro  y n o t i f i c a n d o  
q u e ,  caso  de no l o g r a r l o ,  o p ta b a  p o r  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  con 
t r a t o .  E l  a c to  de c o n c i l i a c i é n  se  c é l é b r é  s i n  a v e n e n c ia  y 
p o r  e l l o ,  l a  v e n d e d o ra  fo rm u lé  demanda, en  l a  que se  p id e  
s e  d e c l a r e  l a  r e s o l u c i ô n ,  se  condene a l  demandado a  de j a r  
l i b r e  y a  d i s p o s i c i ô n  de e l l a  l a  f i n c a  d e sc o n tâ n d o se  l a  p é r  
d i d a  de l a s  c a n t id a d e s  e n t r e g a d a s  como p r e c i o  h a s t a  l a  f e -  
cha  de l a  r e s o l u c i ô n  en  c o n c e p to  de dahos y p e r j u i c i o s ,  ad^  
mâs de p e d i r  l a  condena e n  c o s t a s  a l  demandado.
-  E l  demandado c o n t e s t a  a  l a  demanda a f irm an d o  que incum - 
p l i ô  deb ido  a i r r e g u l a r i d a d e s  c a u sa d a s  p o r  l a  v e n d e d o ra  en  
l a s  l e t r a s  de cam bio , p e ro  que i n t e n t é  v a r i a s  v e c e s  una  S£ 
l u c i ô n  a m is to s a ,  s i n  l o g r a r l o  l le g a n d o  a  o f r e c e r  e l  pago -  
a n te  N o ta r io ,  caso  de que se  s o l u c io n a r a n  d ic h a s  i r r e g u l a ­
r i d a d e s .  P e d ia  se d e s e s t im a r a  l a  demanda y se c o n d e n a ra  en 
c o s t a s  a  l a  p a r t e  a c t o r a .
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-  F a l l o  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a ;  e s t im a n d o  l a  demanda y s i n  -  
h a c e r  e x p re s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  F a l l o  en Segunda I n s t a n c i a ;  co n firm an d o  e n te ra m e n te  l a  -  
s e n t e n c i a  a p e la d a  y s i n  h a c e r  e x p r e s a  i m p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  E l  demandado r e c u r r e  en  c a s a c i ô n  con  b a se  a l  s i g u i e n t e  -  
m o tiv o ;  v i o l a c i ô n  d e l  a r t .  1504 d e l  Ce.
CONSIDERANDOS
Los hechos  d e c l a r a d o s  p ro b ad o s  p o r  l a  S e n t e n c i a  de I n s t a n c i a  
h a n  quedado incô lûm es en  e s t e  t r â m i t e  a l  no h a b e r s e  s i q u i e r a  i n -  
t e n t a d o  a t a c a r l o s  p o r  l a  v i a  p ro c e s a lm e n te  o rd e n a d a  en  nQ 7 d e l  
a r t .  1692 de l a  LEO.
fallo
D eses tim and o  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s t a s  y a l a  p é r d i d a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u i d o .
SENTENCIA DE 19 DE MAYO DE 1982 (59)
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
"D irap  S .A ."  c o n t r a  D. M anuel y  D. A n to n io  G a r c ia  A rq uero . 
RECURRENTE; D. A n to n io  G a r c ia  A rquero .
FALLO
No h a  l u g a r  a l  r e c u r s o  c o n t r a  S e n t e n c i a  de l a  A .T . de M adrid  
de 11 de A b r i l  de 1978.
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RESÜLTANDOS
-  C o n tra to B  m ix to s  (com pra 
v e n t a  y a r r e n d a m ie n to  de 
s e r v i c i o ) .
Com pradores D, M anuel y D. An 
to n io  G a r c ia  A rq u e ro .
Vendedor y a c t o r  " D ira p ,  S .A ."
-  No o b s t a n t e  e l  in c u m p lim ie n to  d e l  com prador l a  e n t i d a d  
v e n d e d o ra  cum pliô  su  o b l i g a c i ô n  de i n s t a l a r  l o s  h o rn o s .
-  A l no p o d e r  o b t e n e r  e l  cob ro  de l a s  c a n t id a d e s  que l o s  -  
demandados adeudan  l a  e n t i d a d  a c t o r a  fo rm u lé  demanda p i d i e n  
do se  d i c t a s e  s e n t e n c i a  que condene a  a b o n a r  d ic h a s  c a n t i d a  
d es  a  l o s  demandados y l o s  i n t e r e s e s  l é g a l e s  de e l l o s  y ad£  
mas l e s  condene en c o s t a s .
-  C o n te s t a c iô n  a  l a  demanda de l o s  com pradores D. M anuel -  
G a r c ia  A rquero  p o r  medio de s u  p r o c u r a d o r ,  se  opuso a  l a  -  
demanda a f irm an d o  que é l  h a b ia  c o n c e r ta d o  e l  c o n t r a t o  en  -  
nombre y r e p r e s e n t a c i ô n  de s u  herm ano, a  nombre de una en ­
t i d a d  c o m e r c ia l  p ro p ie d a d  de e s t e s .  Afirmô tam b ién  que su  
hermano cum pliô  con  s u  o b l i g a c i ô n  c o n t r a i d a  no lo  h i z ô  con 
"D irap  S .A ."  y a  que l o s  h o rn o s  nunca  q u ed aro n  i n s t a l a d o s  to, 
t a l m e n t e .
-  Ccnfcesta ta m b ié n  a  l a  demanda, e l  demandado D. A n ton io  Gax 
c i a  A rquero  que a f i r m a  un r e i t e r a d o  in c u m p lim ie n to  de l a  -  
p a r t e  a c t o r a  y que e n  cambio é l , a  p e s a r  de e l l o , p a g ô  e l  -  
209  ^ d e l  p r e c i o .  A nte  e l  in c u m p lim ie n to  c o n s t a n t e  d e l  deman 
dado r e q u i r i ô  n o t a r i a l m e n t e  a  l a  e n t i d a d  v e n d ed o ra  dando 
p o r  r e s u e l t o  e l  c o n t r a t o .  Ante e l l o  "D irap  S .A ."  se  o f r e c e  
a  i n s t a l a r  p o r  f i n  l o s  h o rn o s  de f u n d i c i ô n ,  p e ro  a  d e s t i e m  
p o ,  y a  que e l  demandado se  h a b i a  v i s t o  o b l ig a d o  a  com prar 
o t r o s  p a r a  s u s t i t u i r l o s .  Hubo en  l o s  p e d id o s  ademas una  pe, 
n a l i z a c i ô n  de un 7% p o r  cada  15 d i a s  de r e t r a s o  en  l a  e n t r £  
ga  e i n s t a l a c i ô n  so b re  e l  t iem po  p r e v i s t o  p a r a  e l l a .
-  P id e  se  d e s e s t im e  l a  demanda e s t im an d o  l a s  e x c e p c io n e s  i n  
v o c a d a s  y s u b s id i a r i a m e n t e  l a  a b s o l u c i ô n  de l a  dem andada, l a
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r e s o l u c i ô n  de l o s  c o n t r a t o s ,  l a  condena  a  l a  e n t i d a d  deman 
d a n te  a l  pago d e l  p r e c i o  que ya  h a b ia  p e r c i b i d o ,  a l  pago de 
l a  p e n a l i z a c i ô n  d e l  desde  l a  f e c h a  p r é v i s  t a  p a r a  l a  e n -  
t r e g a  h a s t a  l a  f e c h a  en  que e l  demandado d iô  p o r  r e s u e l t o s  
l o s  c o n t r a t o s ,  y l a  im p o s ic iô n  de l a s  c o s t a s  a  l a  p a r t e  de, 
m an d a n te •
-  Hubo r é p l i c a  y d û p l i c a .
-  F a l l o  e n  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s t im a n d o  l a  demanda en  t o d a s  
su s  p a r t e s ,  d e se s t im a n d o  l a  r e c o n v e n c iô n ,  y condenando a -  
l o s  demandados a l  pago de l a s  c o s t a s .
-  F a l l o  en  Segunda I n s t a n c i a :  a b s o lv ie n d o  a  D. Manuel y -  
condenando a  D. A n to n io  a l  pago de una c a n t id a d  menor que 
en  P r im e ra  I n s t a n c i a  (aunque d e b ia  p a g a r  a  m éd ias  con  s u  -  
herm ana y a h o ra  s ô l o ,  p o r  l o  que debe p a g a r  m as) ,  s i n  h a c e r  
e s p e c i a l  im p o s ic iô n  de c o s t a s  de n in g u n a  de l a s  i n s t a n c i a s .
-  R ecu rso  de D. M anuel G a rc ia  A rq uero  fu n d a m e n ta d o , e n t r e  
o t r o s  m o t iv o s ,  en  v i o l a c i ô n  p o r  i n a p l i c a c i ô n  de l o s  a r t s .
1091 y 1124 d e l  Ce.
CONSIDERANDOS
-  S i  hubo in c u m p l im ie n to  de "D irap  S .A ."  p o d r i a  e s t o  motjL 
v a r  l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l  con  b a se  a l  a r t .  1124 porque  l a s  -  
o b l ig a c i o n e s  s u r g i d a s  e r a n  b i l a t é r a l e s  con  p r e s t a c i o n e s  r e c i p r o -  
c a s  que so n  l a s  que co n tem p la  e l  p r e c e p t o .
-  Expone l a  d o c t r i n a  e x i s t a n t e  s o b re  l o s  c o n t r a t o s  a t i p i c o s .
-  E l  m otivo  que apoyado en  e l  n2 1 d e l  1692 de l a  DEC a l e -  
ga  v i o l a c i ô n  p o r  i n a p l i c a c i ô n  de l o s  a r t .  lOQl y 1124 debe d e s e s  
t im a r s e  p o rque  lo  que en  r e a l i d a d  p l a n t e  a  e s  una c u e s t i ô n  c3e h e c h o ,  
c o n s i s t a n t e  .en d i l u c i d a r  a i  e n  e f e c t o  se p ro d u jo  e l  in c u m p lim ie n  
to  a le g a d o .  C u e s t iô n  que no se a ta c ô  p o r  l a  û n ic a  v i a  p o s i b l e , l a  
d e l  n2 7 d e l  a r t .  1692 de l a  DEC so b re  e r r o r  de h e ch o .
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FALLQ
D eses tim ando  p a r t i c u l a r m e n t e  to d o s  l o s  m o tiv o s  d e l  r e c u r ­
s o ,  y e l  r e c u r s o  en  s i  condenando a  l a  p a r t e  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s t a s  y  p é r d id a  d e l  d e p é s i t o .
SENTENCIA DE 31 DE MAYO DE 1 .982  (6 0 )
D. E n r iq u e  S a in z  de l a  Cues t a  E n th oven  (v e n d e d o r)  c o n t r a  D. Da­
v id  V id a l  D elgado (co m p rad o r) .
RECURRENTE ; D .E n r iq u e  S a in z  de l a  C u e s ta  E n th o v e n ,
FALLO
No h a  l u g a r  a l  r e c u r s o  c o n t r a  l a  S e n te n c ia  de l a  A u d ie n c ia  
T e r r i t o r i a l  de M adrid  de 11 de D ic iem b re  de 1979.
DOCTRINA: F a l t a  de c l a r i d a d  y p r e c i s i é n  (D erecho  P r o c e s a l ) .
RESULTANDOS
C om prador:D. D avid  V id a l  D elgado ,
-  C om praventa .
V endedor: D. E n r iq u e  S a in z  de l a  
C u e s ta  E n tho ven .
-  R e q u e r im ie n to  de r e s o l u c i ô n  d e l  v e n d e d o r  a l  com prador.
-  F a l l o  en P r im e ra  I n s t a n c i a  a  f a v o r  de l a  r e s o l u c i ô n  s a l ­
vo en  e l  c aso  de que pague e l  com prador en  dos meses l o s  -  
p l a z o s  v e n c id o s ,  en  cuyo c aso  queda  en  v i g o r  y con  p l e n a  -  
e f i c a c i a  e l  c o n t r a t o .
-  F a l l o  en  Segunda I n s t a n c i a :  r e v o c a  l a  S e n te n c ia  de l a  -
P r im e r a  I n s t a n c i a  y d é c l a r a  en  v i g o r  e l  c o n t r a t o .
-  R e c u r re  e l  v e n d e d o r .
-  E l  a r t l c u l o  1 .50 4  d e l  Ce. e s t a b l e œ  : s ô lo  dos r e q u i s i -
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t o s  ( f a l t a  de pago d e l  p r e c i o  y r e q u e r im ie n to  j u d i c i a l  o -  
n o t a r i a l ) .
-  Tan to  en  l a  com p rav en ta  con  c o n d ic io n  r e s o l u t o r i a  
e x p re s a  como s i n  e l l a .
-  A s i  l o  c o r r o b o r a n  l a s  S e n te n c ia s  de 9 de F e b r e ro  de 1950 
y 9 de Marzo de e s t e  mismo afio.
CONSIDERANDOS
-  E l  a r t l c u l o  1 .5 0 4 :  P o r  l a  m a n i f l e s t a  r e l a c i ô n  de e s t e  -  
p r e c e p to  con  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l  Ce. ( S e n t e n c i a s  de 26 de E n e-  
ro  y 8 de A b r i l  de 1 .9 8 0  y 28 de F e b re r o  de 1 .9 8 1 ) ,  ademas de d i  
cha  m a n i f e s t a c i ô n  r e s o l u t o r i a  p o r  p a r t e  d e l  v e n d e d o r ,  ha  de h a b e r  
s e  p a t e n t i z a d o  l a  a c t i t u d  d e l  com prador v o lu n ta i ia m e n te  r e b e l d e  a l  
c u m p l im ie n to ,  d o c t r i n a  r e c o g i d a  en  S e n te n c ia s  de 24 de J u n io  de 
1 .9 6 8 ;  28 de F e b r e r o ,  20 de A b r i l  y 19 de Mayo de 1 .9 8 1 .
FALLO
D eses tim an do  e l  r e c u r s o  d e l  v en d ed o r  e im poniendo l a s  c o s ­
t a s  a  e s t e .
SENTENCIA DE 7 DE FEBRERO DE 1 .9 8 3  (61 )
D. C a r lo s  R u iz  Moreno y Doha E duarda  L o ra  R uiz  c o n t r a  D. P ed ro  -  
M a r t in e z  M a d r ig a l  y D# M aria  C r i s t i n a  Y l la n e s  Amores.
RECURRENTE: D. Ped ro  M a r t in e z  M a d r ig a l .
FALLO:
No h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  c o n t r a  s e n t e n c i a  de l a  A .T . de -  
S e v i l l a  de 13 de J u n io  de 1 .9 8 0 .
— 314—
DOCTRINA: C o n t r a to .  F a c u l t a d  r e s o l u t o r i a .
Es r e i t e r a d a  l a  d o c t r i n a  de e s t a  S a l a ,  que p ro c lam a  que l a  
a p l i c a c i ô n  de l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  d e l  a r t l c u l o  1 .504  d e l  Ce. 
en  e l  e s p e c i a l  su p u e s to  de l a  co m prav en ta  de in m u e b le s ,  como en  
l a  g e n é r i c a  d e l  a r t l c u l o  1 .124  d e l  C e . ,  p a r a  que l a  r e s o l u c i ô n  -  
c o n t r a c t u a l  o p e re  no b a s t a  con  un s im p le  r e t r a s o  en  e l  cum plim ien  
to  de l a s  o b l ig a c i o n e s  a sum ldas  p o r  e l  t i l d a d o  de i n c u m p l id o r ,  -  
s in o  que e s  p r e c i s o  que se  p a t e n t i c e  de fo rm a  i n d u b i t a d a  l a  e x i s  
t e n c i a  de una  v o lu n ta d  m a n i f te s t a m e n te  r e b e l d e  y o b s t a t i v a  a l  -  
cum plim ien to  y que e s t e  s e a  im p u ta b le  a l  d e u d o r , r e q u i s i t e s  que a l  
c o n s t i t u i r  n o t a s  comunes p a r a  ambos p r e c e p to s  s u s t a n t i v o s , en  l o s  
s u p u e s to s  que r e s p e c t iv a m e n te  c o n te m p la n ,  h a b râ n  de s e r  a c r e d i t a  
d o s ,  p o r  q u ie n e s  a d u je r a n  t a l  in c u m p l im ie n to ,  a  s a t i s f a c c i ô n  d e l  
T r ib u n a l  de I n s t a n c i a .
RESULTANDOS
-  Com praventa de in m ueb le
com pradores y a c t o r e s ,  D. 
C a r lo s  R uiz  Moreno y D&. 
E du arda  L ora  R u iz .
v e n d e d o re s ,  D. P ed ro  Mar­
t i n e z  M a d r ig a l  y D» C r i s ­
t i n a  Y l la n e s  Amores.
-  Los com pradores  p r e t e n d e n  p a g a r  e x ig ie n d o  o to rg a m ie n to  de 
e s c r i t u r a  p û b l i c a  y l o  a p la z a n  un mes a  i n s t a n c i a  de l o s  -  
v e n d e d o re s .
-  P e ro  en  e s t e  mismo m es, r e c i b e n  r e q u e r im ie n to  de r e s o l u ­
c iô n  a l  que se o p u s i e r o n  e i n t r o d u j e r o n  demanda en  l a  que 
se p id e n  e l  c u m p lim ien to  d e l  c o n t r a t o .
-  Los v e n d e d o re s  c o n t e s t a n  a  l a  demanda negando l a s  a f i r m a  
c io n e s  d e l  com prador so b re  que p i d i e r o n  e l  a p la z a m ie n to  y 
p id ie n d o  l a  d e s e s t im a c i ô n  de l a  demanda y l a  d e c l a r a c i ô n  -  
de r e s o l u c i ô n  con d e v o lu c iô n  d e l  p r e c i o  p e r c i b i d o ,  y l a  con
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derna de c o s t a s  de l o s  d e m a n d a n te s ,
-  H?ayr r é p l i c a  y d u p l i c a .
-  PîalLlo en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  d e c la r a n d o  l a  r e s o l u c i ô n  y -  
s in .  i lm p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  P:a3Llo en  Segunda I n s t a n c i a  : E stim ando  l a  demanda r e v o c a n  
do l*a s e n t e n c i a  de p r im e r a  i n s t a n c i a ,  s i n  im p o s ic iô n  de c o £  
t a s .
-  LiOfs v e n d e d o re s  r e c u r r e n  e n  b a s e ,  e n t r e  o t r o s ,  a  l o s  s i g u i e n  
t e  Si m o t i v o s .
a.) V io l a c iô n  d e l  A r t .  1 .1 2 4  d e l  C e . ,  p â r r a f o  p r im e r o .
-  Se e x ig e  v o l u n t a d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  a l  cum pli 
m ien to  p o r  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t .  1 .124  d e l  C . c . :  
S e n te n c ia s  d e l  T r i b u n a l  Supremo de :
13 de Mayo de 1970 | 2 de F e b re ro  de 1972
-  Se r e q u i e r e  un  in c u m p l im ie n to  t r a s c e n d e n t e , como lo  
e s  e l  no pago d e l  p r e c i o .
S ,T .S .  que l o  a f i r m a n :
9 de D ic iem bre  de 1966 
11 de Ju n io  de 1969 
18 de Noviembre de 1970
5 de Mayo de 1953 
4 de Noviembre de 1958 
2 de Enero de 1961
b ) V i o l a c iô n  d e l  a r t l c u l o  1 .124  d e l  C e . ,  P à r r a f o  2 2 , en  
r e l a c i ô n  co n  l a  d o c t r i n a  l e g a l  que lo  i n t e r p r é t a .
c )  V i o l a c iô n  d e l  p â r r a f o  3- d e l  a r t l c u l o  1 .124  d e l  Ce.
d )  V io l a c iô n  d e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  Ce. en  r e l a c i ô n  con 
l a  d o c t r i n a  l e g a l  que lo  i n t e r p r é t a  y a p l i c a .
-  No e s  e l  o f r e c i m i e n t o  de p a g o ,  s in o  e l  pago mismo a  
lo  que se r e f i e r e  e l  a r t l c u l o  1 .5 04  cuando d é t e r m i ­
na  que e l  com prador puede p a g a r  a n t e s  de h a b e r  s id o  
r e q u e r id o  n o t a r i a l m e n t e  de r e s o l u c i ô n ;  S e n t e n c i a s  -  
d e l  T r ib u n a l  Supremo que lo  c o r r o b o r a n :
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3 de J u n io  1917 
8 de J u l i o  1933 
30 de Mayo 1942 
1 de Mayo 1946 
28 de E nero  1948 
17 de F e b r e ro  1950
9 de Merzo 1950 
30 de D ic iem b re  1955 
30 de O c tu b re  1956 
4 de J u n io  1958 
23 de S e p t ie m b re  1959 
30 de J u n io  1973
e )  E r r o r  de hecbo en l a  a p r e c i a c i ô n  de l a  p ru e b a  a l  ampa 
r o  d e l  ns 7 d e l  A r t ;  1 .6 9 2  de l a  LEO.
CONSIDERANDOS
-  No b a s t a  un s im p le  r e t r a s o  en  e l  cu m p lim ien to  s in o  que -  
e s  p r e c i s o  se  p a t e n t i c e  de fo rm a  i n d u b i t a d a  una v o lu n ta d  m a n i f ie £  
tam en te  r e b e l d e  y o b s t a t i v a  a l  cum p lim ien to  y que s e a  im p u ta b le  
a l  d e u d o r ,  como r e q u i s i t o s  comunes p a r a  l a  a p l i c a c i ô n  de l o s  a r ­
t l c u l o s  1 .12 4  y 1 .5 0 4  d e l  Ce. Las s e n t e n c i a s  d e l  T r ib u n a l  S u p re ­
mo que l o  a f i r m a n  so n :
22 de D ic iem bre  1 .9 7 8  
5 de Noviembre 1979
15 de A b r i l  1981 
30  de A b r i l  1981
FALLO
D e c la ra n d o  no h a b e r  l u g a r  a l  r e c u e r s o  i n t e r p u e s t o  y  conde­
nando a  l a  p a r t e  r é c u r r e n t e  a l  pago de l a s  c o s t a s .
SENTENCIA DE 7 DE MARZO DE 1 .9 83  (6 2 )
PONENTE: BELTRAN DE HEREDIA
D. J u s to  Muhoz M urc ia  y  D* M a t i ld e  Peha  Pefia c o n t r a  D. F r a n c i s c o  
y D. V ic e n te  S a lv a d o r  F e r r a n d o .
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RECÜRRENTE; D. F r a n c i s c o  y D. V ic e n te  S a lv a d o r  F e r ra n d o .
RESULTANDOS
-  Com praventa
V endedores  y a c t o r e s :  D. F r a n c i s c o  
y D. V ic e n te  S a lv a d o r  F e r r a n d o ,
C om pradores: D, J u s t o  Munoz M u rc ia  
y  D@ M a t i ld e  Peha  P eha .
-  In cu m p lim ie n to  en  e l  pago d e l  p r e c i o  a p la z a d o  de l o s  corn 
p r  ad o re  s .
-  In c u m p lim ie n to  de l o s  co m pradores  a l  a l q u i l a r  l a  v i v i e n ­
da c o n t r a  lo  co n ven id o  en  e l  c o n t r a t o .
-  F a l l o  en P r im e ra  I n s t a n c i a  c o n t r a  l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c ­
t u a l .
-  F a l l o  en Segunda I n s t a n c i a  rev ocand o  l a  S e n te n c ia  de P r i  
m era I n s t a n c i a  a  f a v o r  de l a  r e s o l u c i ô n .
-  Los com pradores c i t a n  en  e l  r e c u r s o ,  a le g an d o  i n t e r p r é t a  
c iô n  e r r ô n e a  d e l  a r t i c u l e  1 .124  d e l  C e . ,  l a s  S e n t e n c i a s :
6 de J u l i o  1952 
28 de Noviembre 1961 
24 de J u n io  1968 
5 de Mayo 1970
3 de J u n io  1970 
18 de Noviembre 1970 
13 de Mayo 1972 
2 de F e b re ro  1973
-  Los com pradores c i t a n  e n  e l  r e c u r s o ,  a le g a n d o  a p l i c a c i ô n  
in d e b i d a  d e l  a r t .  1 .5 0 4  d e l  Ce. l a s  S e n te n c ia s  de 24 de J u  
n io  de 1 .9 6 8 ,  31 de D ic iem b re  de 1 .9 6 8 ,  3 de J u n io  de 1 .9 7 0  
y 8 de J u l i o  de 1 .933*
CONSIDERANDOS
-  Hay p a c to  r e s o l u t o r i o  e x p r e s o .
-  E l  a r t .  1 .124  y 1 .5 0 4  d e l  Ce "no s ô lo  no se  e lu d e n  e n t r e  
s i ,  s i n o  que se  com plem enta n , p o r  l a  r é g l a  g e n e r a l  q u e , p a r a  t o -
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da  c l a s e  de o b l ig a c i o n e s  b i l a t é r a l e s  con  p r e s t a c i o n e s  r e c i p r o c a s  
d e l  a r t .  1 .1 2 4  h ace  a p l i c a c i ô n  de modo e s p e c i f i c o  en  e l  1 .5 0 4 ,  -  
cuando se  t r a t a  de un c o n t r a t o  de c o m p ra v en ta  de b i e n e s  in m u e b le s " .  
As! lo  c o r r o b o r a n  l a s  S e n te n c ia s  de :
5 de Mayo de 1967 
24 de J u n io  de 1968 
3 de J u n io  de 1970
22 de D ic ie m b re  de 1980 
30 de O c tu b re  de 1981 
15 de A b r i l  de 1982
-  R e q u i s i t o s  d e l  1 .5 0 4  ( a f i a n z a d o s  p o r  e l  1 .1 2 4 ) .
a )  C um plim iento  de su s  o b l ig a c i o n e s  de q u ie n  e j e r c i t e  l a  
a c c iô n  r e s o l u t o r i a .
b )  In cu m p lim ien to  d e l  co m prador, r e q u i r i é n d o s e  una v o lu n  
t a d  d e l ib e ra d a m e n te  r e b e l d e  p o r  su  p a r t e .
-  E s t a  e x c lu id o  de l a  v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  d e l  
com prador " e l  s u p u e s to  en  que no se  cum pliô  p o r  e x i s t i r  una im po- 
s i b i l i d a d  f l s i c a  o . j u r l d i c a  p a r a  h a c e r l o ,  que s ô lo  l o s  T r ib u n a le s  
de J u s t i c i a  p o d ra n  e s t a r  en  c o n d ic io n e s  de a p r e c i a r ;  l o  que siem  
p re  se  h i z ô  con  c r i t e r i o  r e s t r i c t i v e ,  t r a t s in d o  de e v i t a r  l a s  r e -  
s o lu c io n e s  c o n t r a c t u a l e s  e n  l a s  que a q u é l l a s  e x ig e n c i a s  no c o n s -  
t e n  de m anera  i n d u b i t a d a  y ,  p o r  s u p u e s t o ,  e x c lu y é n d o la  en l o s  ca 
80S en  que p u d ie r a  c a b e r  duda fu n d a d a  a l  r e s p e c t e ,  de modo como- 
ta m b ié n  d i j e r o n ,  e n t r e  o t r a s  m uchas, l a s  S e n te n c ia s  de 29 de Oc­
tu b r e  de 1 .9 6 6 ,  5 de Mayo de 1 .9 6 7 ,  24 de O c tub re  de 1 .9 6 9 ,  3 de 
J u n io  de 1 .9 7 0 ,  5 de A b r i l  de 1 .9 73  y ,  19 de Mayo de 1 .9 8 2 .
FALLO
C asand0 l a  S e n te n c ia  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de V a len ­
c i a  y  an u la n d o  e n  c o n s e c u e n c ia  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a t o .
-E n  f a v o r ,  p o r  t a n t o , d e  l o s  co m p rad o res .
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FALLO PE LA SEGUNDA SENTENCIA; C onfirm ando en  to d o s  su s  p u n to s  l a  
S e n t e n c ia  d i c t a d a  en  P r im e ra  I n s t a n c i a .
SENTENCIA DE 29 DE ABRIL DE 1 .98 3  (63 )
"Compahla i n m o b i l i a r i a  B o sc a sa  S .A ."  c o n t r a  D. F r a n c i s c o  M ancera 
M ore ta  y  D^ M aria  Carmen M a r t in e z  H e r ra d ô n .
RECURRENTE: " C ia .  I n m o b i l i a r i a  B o sc a sa  S .A ." .
FALLO:
No h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s t o  c o n t r a  l a  s e n t e n c i a  
de l a  A .T . de M ad rid , de 25 de Noviembre de 1980.
DOCTRINA: C o n t r a to  de com praven ta  . - in c u m p l im ie n to ;  v o lu n ta d  r e ­
b e ld e  de in c u m p l im ie n to .
-  E l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  C . c . ,  in v o ca d o  como i n f r i n g i d o ,  e x i  
ge p a ra  s u  a p l i c a c i ô n ,  no s ô lo  un hecho  de in c u m p lim ie n to  de su  
o b l ig a c i ô n  p o r  p a r t e  d e l  com prador c o n s i s t a n t e  e n  no p a g a r  e l  pre, 
c io  e s t i p u l a d o  e n  e l  t iem po  c o n v e n id o ,  s i n o ,  adem as, que c o n c u r r a  
en  e l  in c u m p l im ie n to  una v o lu n ta d  d e l ib e ra d a m e n te  r e b e l d e  a  l a  -  
o b l ig a c i ô n ;  v o lu n ta d  que no se  da  cu an d o , como en  e l  caso  d e b a t i  
d o ,  c o n c u r r iô  con e l  in c u m p l im ie n to  d e l  com prador e l  d e l  v e n d e d o r ,  
que e n t r e g ô  un p i s o  con  s u p e r f i c i e  i n f e r i o r  a  l o  p a c ta d o .
RESULTANDOS
-  C om praventa  de inm ueble
v e n d e d o r :  y  a c t o r :  "C ia  I n  
m o b i l i a r i a  B o sc a sa  S .A ."
co m p rad o res :  D. F r a n c i s c o  
M ancera M ore ta  y Di M aria  
Carmen M a r t in e z  H errad ô n .
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-  Los com pradores s e  n ie g a n  a l  pago d e l  r e s t o  d e l  p r e c i o  p o r  
t e n e r  e l  p i s o  una  s u p e r f i c i e  menor a l a  i n d i c a d a  en  e l  con 
t r a t o .  P o r  e l l o  fo r m u la  demanda l a  v e n d e d o ra  p id ie n d o  l a  -  
r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a t o  y  l a  condena  a  l o s  demandados a  i n  
d e m n iz a r la  p o r  danos y p e r j u i c i o s  y  a l  pago de l a s  o o s t a s .
-  Los com pradores c o n t e s t a n  a  l a  demanda a le g an d o  que i n t e n  
t a r o n  p a g a r ,  p e ro  h a c ie n d o  c o n s t a r  en  e l  r e c u r s o  que se  r e  
s e r v a n  e l  d e re ch o  a r e c l a m a r  p o r  l a  d i s m in u c iô n  de s u p e r f i  
o ie  d e l  p i s o  a  lo  que se n e g a ro n  l o s  v e n d e d o re s .  P i d i e r o n  
se  d e s e s t im a r a  l a  demanda y que se  im p u s ie r a n  l a s  c o s t a s  a  
l a  p a r t e  dem andan te •
-  P a l l o  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  A b so lv ien d o  a  l o s  demandados 
de l a  demanda y s i n  h a c e r  e x p re s a  condena  en  o o s t a s .
-  F a l l o  en Segunda I n s t a n c i a ;  Confirm ando l a  s e n t e n c i a  ape 
l a d a .
-  E l  dem andante r e c u r r e  en  c a s a c i ô n  con  b a s e ,  e n t r e  o t r o s ,  
a l  s i g u i e n t e  m o tiv o ;
A p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  C .c .
CONSIDERANDOS
La a c c iô n  r e s o l u t o r i a  i n s t a d a  p o r  l a  v e n d ed o ra  f u é  d e s e s t i  
mada en  ambas i n s t a n c i a s  p o r  no c o n s i d é r e r  e l  in c u m p l im ie n to  d e l  
pago de l a  u l t i m a  p a r t e  d e l  p r e c i o ,  como d e m o s t r a t iv o  de una  a c ­
t i t u d  r e b e l d e  y r é c a l c i t r a n t e  l o s  com pradores  a l  cu m p lim ien to  to  
t a l  de su  p r e s t a c i ô n .
E l  1 .5 0 4  r e q u i e r e  una  v o lu n ta d  d e l ib e ra d a m e n te  r e b e l d e  d e l  
in c u m p l id o r  que no se  da cuando c o n c u r r iô  c o n  e l  in c u m p l im ie n to  
d e l  com prador e l  d e l  v e n d e d o r  que e n t r e g ô  un  p i s o  con  s u p e r f i c i e  
i n f e r i o r  a  l a  p a c t a d a .
La a p r e c i a c i ô n  de l a  v o lu n ta d  de i n f r i n g i r  su  o b l i g a c i ô n  
p o r  p a r t e  d e l  com prador incumbe a l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a .  La se n
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t e n c i a  d e l  T r ib u n a l  Supremo que lo  c o r r o b o r a  e s  de 19 de J u n io  -  
de 1969 (R .3 4 9 9 ) .
No h ab ie n d o  s id o  impugnada l a  i n t e r p r e t a c i ô n  que d iô  a l  con 
t r a t o  l a  S a l a  "a q u o " ,  d im anada de l o s  hecho  p ro b a d o s ,  debe d e s e £  
t im a r s e  e l  r e c u r s o ; STS;
31 de O ctubre  1968 (R .492 5 )  | 3 de J u n io  1970 (R .2790)
FALLO
D esestim ando  e l  r e c u r s o ,  co n  im p o s ic iô n  de l a s  c o s t a s  a l a  
p a r t e  r é c u r r e n t e  y  p é r d i d a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u i d o .
SENTENCIA DE 19 DE ENERO DE 1 .984  (64 )
PONENTE; BELTRAN DE HEREDIA
D. Juan  J o s é  L .E . c o n t r a  D. R o g e l io  R .B .
RECURRENTE; D. Ju a n  J o s é  L .E .
FALLO
No h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  c o n t r a  l a  S e n te n c ia  de l a  A .T . de 
V a le n c ia .
RESULTANDOS
-  C om praventa . R e s o lu c iô n  
p o r  f a l t a  de pago de p a r  
t e  d e l  p r e c i o .
com prador: D. R o g e l io  R .B . 
v e n d e d o r ;  D .J u a n  L .E .
-  D. Ju a n  L .E . d e d u jô  a n te  e l  Ju zg ad o  de P r im e ra  I n s t a n c i a  
N2 3 de A l i c a n t e ,  demanda de j u i c i o  d e c l a r a t i v e  de mayor cuan  
t l a  c o n t r a  D .R o g e l io  R .B . ,  s o b re  r e s o l u c i ô n  de c o n t r a t o  de 
com praven ta  y en p e t i c i ô n  de condena p o r  dahos y p e r j u i c i o s
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p o r  in c u m p lim ie n to  de o b l ig a c i o n e s  d e r iv a d a s  d e l  c o n t r a t o .
-  E l  demandado se  opusô y fo rm u lé  r e c o n v e n c iô n  p o r  s e r  e l  
p r e c i o  p a c ta d o  muy s u p e r i o r  a l  a u t o r i z a d o ,  dado que e l  ob­
j e t o  d e l  c o n t r a t o  e r a  una  v i v i e n d a  de p r o t e c c i ô n  o f i c i a l .
-  E l  Juzgado  e s t im é  l a  demanda y d e s e s t im ô  l a  r e c o n v e n c iô n .
-  R e c u r r iô  e l  demandado y l a  S a l a  de l o  C i v i l  de l a  A .T . de 
V a le n c ia  e s t im é  e l  r e c u r s o ,  d e s e s t im ô  l a  demanda y e s t im ô  
e n  p a r t e  l a  r e c o n v e n c iô n ,  d e te rm in a n d o  e l  p r e c i o  de l a  corn 
p r a v e n t a  conform e a  l a  l e g i s l a c i ô n  de v i v i e n d a s  p r o t e g i d a s  
suhvene  i  o n a d a s .
-  E l  a c t o r  fo rm u lé  r e c u r s o  de c a s a c iô n ,  p o r  i n f r a c c i ô n  de 
l e y .
-  E l  T r ib u n a l  Supremo d é c l a r a  no h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o .  
CONSIDERANDOS
-  La r e s o l u c i ô n  a  que se  debe r e f e r i r  e l  r e q u e r im ie n to  d e l  
a r t .  1 .5 0 4  h a  de s e r  p u ra  y s im p le ,  y no p r e s e n t e r  p o r  t a n t o  una 
im p ro p ia  fo rm a  c o n d i c i o n a l .
-  La d o c t r i n a  J u r i s p r u d e n c i a l  r e q u i e r e  in d is p e n s a b le m e n te  
p a r a  l a  r e s o l u c i ô n ,  una v o lu n ta d  d e l ib e ra d a m e n te  r e b e ld e  a l  cum­
p l im ie n to  p o r  p a r t e  d e l  co m prador, no s ô lo  e n  e l  caso  g e n é r i c o  -  
d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4 ,  s in o  ta m b ié n  e n  e l  e s p e c i f i c o  d e l  a r t l c u l o  -
1 . 504 .
FALLO
D eses tim an do  en  r e c u r s o  y confirm ando  l a  S e n te n c ia  de l a  A. 
T. de V a le n c ia .
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SENTENCIA DE 7 DE FEBRERO DE 1 .984  (65 )
D. P e d ro  M.O. c o n t r a  D. Ju a n  O.M.
RECURRENTE; D .P ed ro  M.O.
PALLO; No h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  c o n t r a  l a  s e n t e n c i a  de l a  A .T . 
de Palm a de M a l lo r c a .
RESULTANDOS
com prador D .J u a n  O.M.-  C om praventa  de in m u e b le s ;  r e s o l u c i ô n  
p o r  in c u m p l im ie n to  d e l  com prador; r e  
t r a s o  en  pago de p a r t e  d e l  p r e c i o . v e n d ed o r  D .P ed ro  M.O.
-  D. P ed ro  M.O, p r é s e n t é  a n te  e l  ju zg ad o  de 1# I n s t a n c i a  NS 
1 de Palm a de M a l lo r c a ,  demanda de j u i c i o  d e c l a r a t i v o  de -  
mayor c u a n t i a ,  c o n t r a  D .Ju an  O .M ., so b re  r e s o l u c i ô n  de con 
t r a t o  de com p rav en ta  de inm ueble  y o t r o s  e x tre m e s .
-  Se opuso e l  demandado, y e l  Juzgado  d i c t ô  s e n t e n c i a  d e s e s  
t im ando  l a  demanda, s i n  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  E l  a c t o r  i n t e r p u s o  r e c u r s o  de a p e l a c i ô n ,  que f u é  d e s e s t i  
mado s i n  im p o s ic iô n  e x p r e s a  de c o s t a s ,  p o r  l a  S a la  de lo  -  
C i v i l  de l a  A. T. de Palma de M a l lo r c a .
-  I n t e r p u e s t o  y fo rm a l iz a d o  r e c u r s o  de c a s a c iô n  p o r  i n f r a ç  
c iô n  de L ey , e l  T r ib u n a l  Supremo, d e c l a r ô  no h a b e r  l u g a r  a l  
r e c u r s o  im poniendo a l  r é c u r r e n t e  l a s  c o s t a s ,  con  p é r d i d a  -  
d e l  d e p ô s i t o  c o n s t i t u i d o .
CONSIDERANDOS
-  Los a r t l c u l o s  1 ,124  y 1 .5 04  d e l  Côdigo c i v i l  no s e  e lu d e n  
e n t r e  s i  s i n o  que se  com plem entan en  e l  s e n t id o  de que l a  r é g l a  
que con  c a r à c t e r  g e n e r a l  p a r a  t o d a  c l a s e  de o b l ig a c io n e s  r e c l p r £  
cas  c o n t i e n s  e l  12 , h ace  a p l i c a c i ô n  de modo e s p e c i f i c o  y c o n c r e -  
to  en  e l  22 , cuando se  t r a t a  de un c o n t r a t o  de com praven ta  de i n
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m u e b le s ,  c o r ro b o r â n d o lo  l a s  s i g u i e n t e s  s e n t e n c i a s :
24 de J u n io  1968 (R .3 279 )
31 de O c tub re  1968 (R .4925)
3 de J u n io  1970 (R .2 790 )
8 de Noviembre 1982 (R .6 533 )
10 de Noviembre 1982 (R .6536)
7 de F e b r e r o  1983 (R .8 64 )
7 de Marzo 1983 (R .1 426 )
5 de Mayo I 983 (R .2626)
-  E s to  h a ce  que, p a r a  e l  é x i t o  de l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  r e -  
g u la d a  en  e l  a r t i c u l o  1 .50 4  hay an  de c o n c u r r i r  l o s  r e q u i s i t o s  que 
p a r a  e l  e j e r c i c i o  de l a  d e l  1 .124  c o n s id e r ô  i n d i s p e n s a b l e s  l a  J u  
r i s p r u d e n c i a  de l a  S a la  P r im e ra  d e l  T r ib u n a l  Supremo, e n t r e  e l l o s  
e l  de que q u ie n  i n s t a  l a  r e s o l u c i ô n  haya  cum plido  p o r  su  p a r t e  -  
l a s  o b l ig a c i o n e s  que l e  in c u m b la n ,  p ues  se g ù n  l a  d o c t r i n a  j u r i s ­
p r u d e n c i a l  no t i e n e  d e re c h o  a  p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n  e l  c o n t r a t a n -  
t e  in c u m p l id o r  de su s  o b l i g a c i o n e s ,  c o rro b o râ n d o  l a s  s e n t e n c i a s  
de :
16 de Noviembre 1956 (R .3447) 
21 de Enero I960  ( R . l lO )
9 de Marzo I960 (R .1 233 )
19 de Mayo 1961 (R .2324)
17 de J u n io  1969 (R .3495)
-  La d e c l a r a c i ô n  f â c t i c a  d e l  t r i b u n a l  "a  quo" s ô lo  puede -  
d e s t r u i r s e  a  t r a v e s  de l a  v i a  d e l  N2 7 d e l  A r t .  1 .692  de l a  L .E J ] .
FALLO
D esestim ando  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r e c u r r e n t e a  l a  
p é r d i d a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u i d o  y e l  pago de l a s  o o s t a s  
en  c a s a c i ô n .
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I I . -  SENTENCIAS QUE AFIRMAN QUE SE PRODUCE EL EFECTO RESOLUTORIO
E s t a  e s  l a  l i n e a  J u r i s p r u d e n c i a l  c la r a m e n te  m in o r i t a r i a , -  
de e s c a s l s im o  r e l i e v e ,  que s o s t i e n e  l a  p o s t u r a  que l a  r e s o l u c i ô n  
d e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l  e s  a u to m â t i c a  d esde  e l  momen 
to  e n  que se  den  l o s  dos r e q u i s i t o s  e x ig i d o s  en  e s t e  p r e c e p to  pa  
r a  e l l a :
12) E l  impago d e l  p r e c i o  p o r  p a r t e  d e l  com prador.
22) E l  c o r r e s p o n d i e n t e  r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  op tando  
p o r  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a t o ,  p o r  p a r t e  d e l  ven  
d e d o r .
Y se  a f i rm a  é s t o ,  co n  b a se  a  l a  e s p e c i a l i d a d  p r o p i a  d e l  -  
A r t i c u l o  1 .5 0 4  que e x c lu y e  l a  a p l i c a c i ô n  t o t a l  d e l  a r t i c u l o  1 .124  
d e l  Côdigo c i v i l ,  ya  que segu n  una  a n t i g u a  màxima j u r l d i c a  " l e x  
s p e c i a l i s  d e r o g a t  l e x  g e n e r a l i s " .
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SENTENCIA 22 DE DICIEMBRE DE 1 .9 7 8  (66 )
D. Fernan do  G onzalez  G a r r id o  y D* M a r g a r i t a  M ûgica U r i a r t e  (com­
p r a d o r e s )  c o n t r a  D. V i c t o r  D ondlz  U rb is to n d o  y D* M aria  L a r r â u r i  
I b a r l u c e a  ( v e n d e d o r e s ) .
RECURRENTE: D. Fernando  G onzalez  G a r r id o  y e s p o s a .
FALLO
D ecla ra n d o  no h a b e r  l u g a r  a l  r e c u r s o  i n t e r p u e s t o  c o n t r a  l a  
s e n t e n c i a  de l a  A u d ie n c ia  T e r r i t o r i a l  de B urgos  de 18 de A b r i l  -  
de 1 .9 7 7 .
DOCTRINA; C o n t r a to s  . - E x t e n s i o n  y e f e c t o s  . - R e s o lu c iô n  de compra 
v e n ta s  de in m u e b les  p o r  f a l t a  de pago de p r e c i o  en  e l  t iem po  con 
v e n id o .
La f i n a l i d a d  de l a  norma c o n te n id a  e n  e l  1 .504  d e l  Côdigo 
c i v i l ,  no e s  o t r a ,  como a s l  lo  d é c l a r a  l a  S e n te n c ia  de 30 de Ma­
yo de 1 .94 2  y 6 de J u l i o  de 1 .9 4 9 ,  que l a  de e v i t a r , de una p a r ­
t e ,  l a s  r e s o l u c i o n e s  c o n t r a c t u a l e s . y de o t r a ,  l a  de p r o c u r a r  l a  
f i r m e z a  y s e g u r id a d  en  l a  c o n t r a t a c i ô n  y dandose  l o s  s u p u e s to s  -  
p a r a  su  a p l i c a c i ô n  en e l  caso  e n j u i c i a d o ,  e s  v i s t o  que e l  a r t .  -
1 .124 d e l  Ce. en  l a  i n t e r p r e t a c i ô n  dada  p o r  l a  p a r t e  r é c u r r e n t e ,  
no e s  a p l i c a b l e  s in o  como norma g e n e r a l  comjietada p o r  l a  p a r t i  eu 
1 e r  y e s p e c l f i c a  d e l  1 .5 0 4 .
RESULTANDOS
-  Impago de l o s  com pradores y  r e q u e r im ie n to  de r e s o l u c i ô n  
de l o s  v e n d e d o re s .
-  F a l l o  en  P r im e ra  I n s t a n c i a  d e s e s t i m a t o r i o  de l a  p r e t e n s i ô n  
de r e s o l u c i ô n  de l o s  v e n d e d o re s .
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-  P a l l o  en Segunda I n s t a n c i a  a  f a v o r  de l a  r e s o l u c i ô n .
-  N e c e s a r i a  v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  ( S e n t e n c i a  -  
11 de Marzo de 1 .954  y 1 de F e b re ro  de 1 .9 5 5 ) .
-  No puede p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n  q u ie n  no cum pliô  ( S e n t e n c i a s  
28 de Enero  de 1 .9 1 3 ;  11 de Marzo de 1 .954  y 1 de F e b r e r o  
de 1 .9 5 5 ) .
-  No b a s t a  e l  s im p le  r e t r a s o  p a r a  l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l  
( S e n t e n c i a s  de 28 de Enero  de 1 .9 4 4  y 28 de Noviembre de -  
1 .9 6 1 ) .
-  S i  hay  in c u m p l im ie n to s  r e c i p r o c o s  o c u e s t i o n e s  m utuas e s  
a p l i c a b l e  e l  a r t .  1 .2 4 4  y no e l  1 .5 0 4 ,  segùn  S e n te n c ia s  de 
3 de J u n io  de 1 .9 7 0  y 3 de Marzo de 1 .964  (6 7 ) .
- E l  r e q u e r im ie n to  d e l  que h a b ia  e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  Ce. 
no se  r e f i e r e  en a u to s  a l  pago d e l  p r e c i o  co n v en id o ,  s in o  
que t é n i a  que h a b e r s e  r e f e r i d o ,  p a r a  que s e a  v â l i d o  a  e f e £  
t o s  de l a  r e s o l u c i ô n ,  a  que e l  c i t a d o  com prador no p u s i e s e  
o b s t â c u lo  a lg uno  a l  a l l a n a m ie n to  a  r e s o l v e r  l a  o b l i g a c i ô n .  
( S e n t e n c i a s  de 11 de Noviembre de 1 .9 4 3  y 4 de J u n io  de -  
1 .9 5 8 ) .
CONSIDERANDOS
-  "En t a n t o  e l  c i t a d o  a r t i c u l o  1 .124  c o n t i e n e  norm as de -  
a p l i a c i ô n  g e n e r a l  a  l o s  c o n t r a t o s  p o r  l a  i m p l l c i t a  e x i s t e n c i a  en 
l a s  o b l ig a c i o n e s  r e c i p r o c a s  de l a  t â c i t a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  
e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  p r o p io  Côdigo e s t a b l e c e  una norma e s p e c i a l  
p a r a  l a  r e s o l u c i ô n  de c o n t r a t o s  de com praven ta  de b ie n e s  in m u e b le s ,  
p re c i s a m e n te  en  b é n é f i c i é  d e l  com prador a  q u ie n  a u t o r i z a  a  p a g a r ,  
a ù n  d e s p u é s  de t r a s c u r r i r  l a  f e c h a  s e n a l a d a  p a r a  h a c e r l o  e f e c t i -  
v o ,  e l  p r e c i o  a p la z a d o  y aunque se  hub i e r a  conven ido  l a  r e s o l u c i ô n  
c o n t r a c t u a l  p o r  f a l t a  de e se  pago en  e l  p la z o  e s t a b l e c i d o ,  en t a n  
to  no h a y a  s id o  r e q u e r i d o ,  n o t a r i a l  o j u d i c i a l m e n t e , p o r  e l  vende,
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d o r ,  y en  fo rm a r e o e p l ic ia  p a r a  e l  com prador, de t e n e r  a  c a u sa  de 
t a l  f a i t a  de pago , por  r e s u e l t o  e l  v i n c u l o  c o n t r a c t u a l ,  y e s t a  -  
e s  l a  norma e s p e c i f i c a  que h a  de s e r  l a  a p l i c a b l e  en  e l  c aso  p r e  
sen tes  p ues  en é l  se  dan l e s  dos s u p u e s to s  e s e n c i a l e s  y b â s i c o s  
p a r a  que r e c a i g a  l a  s a n c iô n  r e s o l u t o r i a  que d ic h o  a r t i c u l e  1 .504  
p r e v i e n e , pues  e x i s t e  e l  impago p o r  p a r t e  d e l  com prador r e c u r r e n  
t e  d e sp u és  de t r a n s c u r r i d o  e l  t iem po f i j a d o  p a r a  l a  e f e c  tL vidad  
d e l  p r e c io  a p la z a d o  y l a  d e c l a r a c i ô n  p o r  p a r t e  de lo s  v e n d e d o r e s . 
e x p re s a d a  m ed ian te  a c t a  n o t a r i a l  r e c i b i d a  p o r  a q u é l ,  de t e n e r  -  
p o r  r e s u e l t o  e l  c o n t r a t o  de com praven ta  de l a  p l a n t a  b a j a  y e n t r e  
p l a n t a  d e l  e d i f i c i o  r e s e n a d o  en  l a  demanda l l e v a d o  a e f e c t o  en­
t r e  ambas p a r t e s  c o n t r a t a n t e s , y  e s t a  norma e s p e c i f i c a  d e l  a r t .  
1 .5 0 4  a n te r io r m e n te  r e f e r i d o ,  cuya f i n a l i d a d  no e s  o t r a  -como -  
a s i  lo  d é c l a r a  l a s  S e n te n c ia s  de e s t a  S a la  de 30 de Mayo de 1 . 9 4 2  
y 6 de J u l i o  de 1 .9 4 9 -  que e l  e v i t a r ,  de una p a r t e ,  l a s  r e s o l u c i o  
n és  c o n t r a c t u a l e s  y de o t r a ,  l a  de p r o c u r a r  l a  f i r m e z a  y s e g u r i -  
dad en l a  c o n t r a t a c i o n ,  e s  l a  a p l i c a b l e  po rque  b a s t a  p a r a  s u  a n l i -  
c a c iô n  que se  den l o s  dos s u p u e s to s  n e c e s a r i o s  a n t e s  d ic h o s  - i n -  
cum plim ien to  de l a  o b l i g a c i ô n  de pago y r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  o 
j u d i c i a l  r e s o l v i e n d o  l a  co m p rav en ta  d e l  in m u e b le -  y como t a i e s  -  
s u p u e s to s  88 dan en  e l  caso  e n j u i c i a d o  en a u to s  e s  v i s t o  que e l
1 .1 2 4  d e l  Ce, en l a  i n t e r p r e t a c i ô n  dada  po r  l a  p a r t e  r é c u r r e n t s ,  
no es  a p l i c a b l e  s in o  como norma g e n e r a l  com plem entada p o r  l a  p a r  
t i c u l a r  y e s p e c i f i c a  d e l  1 .5 0 4 ,  y en  e s t e  c o n c e p to  ha  s id o  a q u é l  
t e n id o  en  c u e n ta " .
-  "Se a rgu ye  i n f r a c c i ô n  p o r  a p l i c a c i ô n  in d e b id a  d e l  1 .504  
d e l  Côdigo c i v i l  p o r  no h a b e r  t e n id o  en c u e n ta ,  l a  S e n t e n c ia  o b je  
to  de r e c u r s o ,  l a  e q u id a d  en  r e l a c i ô n  c o n  l a  n e c e s id a d  de l a  e x i s  
t e n c i a  de una v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d s , a s i  como l o s  r e q u i  
s i t o s  d e l  r e q u e r i m i e n t o ,  p ues  dados l o s  t é r m in o s  c l a r o s  y t e r m in a n  
t e s  d e l  p r e c e p to  l e g a l  que se  c i t a  como i n f r i n g i d o ,  no r e q u i e r s  -
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p a r a  s u  a p l i c a c iô n .  mas que l a  c o n s e c u e n c ia  de l a s  dos e x i g e n c i e s  
de fo n d e  y fo rm a que p r e v ie n e  y que so n ,  como a n te r io r m e n te  h a  -  
quedado e x p u e s to ,  e l  impago d e l  p r e c i o  d i f e r i d o  d e n t ro  d e l  p la z o  
s e h a la d o  y l a  p r e v i a  d e c l a r a c i ô n  r e s o l u t o r i a  a n t e s  de su  p o s i b l e  
pago p o s t e r i o r ,  hecho p o r  e l  ven d ed o r  m ed ia n te  r e q u e r im ie n to  j u ­
d i c i a l  0 a c t a  n o t a r i a l ,  s i n  que s e a  n e c e s a r i o ,  como r e c la m a c io n e s  
p r e v i a s  p o r  p a r t e  d e l  v e n d e d o r  d u r a n te  e l  t r a n s c u r s o  de e se  t ie m  
po, que p a t e n t i c e n  de una m anera t e r m in a n te  l a  o b s t in a d a  v o lu n ta d  
de i n c u m p l i r  l a  o b l i g a c i ô n  de pago d e l  com prador de un in m u e b le ,  
c o r r e l a t i v a  a  l a  de e n t r e g a r  l a  c o sa  o b je to  d e l  c o n t r a t o  y a  cum- 
p l i d o  p o r  e l  v e n d e d o r ,  b a s ta n d o  e l  l a p s o  d e l  tiem po s i n  h a c e r  -  
pago a l g u n o , s i n  que se  h ay a  p robado  tam p o co , como a s i  lo  d é c l a ­
r a  l a  r e s o l u c i ô n  im pugnada, h u b i e r a  h a b id o  co n v en io  v e r b a l  p a r a  
a p l a z a r  d ich o  p a g o " .
FALLO
D e s e s t im a c iô n  d e l  r e c u r s o  en  f a v o r  de l a  r e s o l u c i ô n  ( c o n t r a  
l o s  com pradores r é c u r r e n t e s )  y condena en  c o s t a s  de l o s  -  
com prado res .
SENTENCIA DE 29 DE MAYO DE 1 .9 82  (68 )
PQNENTE: BELTRAN DE HEHEDIA
C o o p e ra t iv e  de V iv ie n d a s  "V irg e n  de l a  E sp e ra n za "  c o n t r a  D# L u ls a  
Campoy V enzo l y D. B a rto lom é  J o d a r  Gômez.
RECURRENTE; D« L u is a  Campoy V enzol y B, B a r to lo m é  J o d a r  Gômez. 
EALLO
No h a  l u g a r  e l  r e c u r s o  c o n t r a  s e n t e n c i a  de l a  A u d ie n c ia  He 
i r i t o r i a l  de M adrid de 20 de Marzo de 1 .9 8 1 .
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DOGTRINA: C o n t r a to  de com praven ta  . -  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p re  
s a .
E x i s t i e n d o  un c o n t r a t o  v a l i d o ,  l ib r e m e n te  c o n c e r t a d o ,  con 
una c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p r e s a  c o n s i s t a n t e  en  l a  p r o h i b i c i ô n  
de i n s t a l a r  una f a r m a c ia  a n t e s  de t r a n s c u r r i r  15 a h o s ,  cuya e x i a  
t e n c i a  se  c o n o c ia  p o r  f i g u r e r  t a n t o  en  e l  p ro p io  c o n t r a t o  como en  
e l  p l i e g o  de c o n d ic io n e s  de que t r a e  c a u s a ,  no puede d e c i r s e  que 
l a  c o n d ic iô n  e s  n u l a ,  se g ü n  e l  a r t .  1115 d e l  Ce, p o r  d e p e n d e r  de 
l a  e x c l u s i v e  v o lu n ta d  d e l  d e u d o r ,  pues  e n  m a t e r i a  de o b l ig a c i o n e s  
c o n t r a c t u a l e s ,  lo  que s é r i a  n u l a  a  t e n o r  d e l  mismo p r e c e p t o ,  e s  
l a  o b l i g a c i ô n  y c o n t r a to  en  que se  c o n t i e n s  ( " v i t i a t u r  e t  v i t i a n t " ) ,  
no s ô lo  l a  c o n d ic iô n  como sucede  en l o s  t e s ta m e n to s  de a c u e rd o  -  
con e l  a r t .  792 en  que se t i e n s  p o r  no p u e s t a  v o lv ie n d o  e l  t e s t a  
mento ( " v i t i a t u r  sed  non v i t i a n t " )  y porque  en  e s t e  t i p o  de o b l i  
g a c io n e s ,  b i l a t é r a l e s  con p r e s t a c i o n e s  r e c i p r o c a s ,  a m b a s .p a r te s  
so n ,  en  r e a l i d a d ,  a c r e e d o r e s  y deudores e n t r e  s i .
RESÜLTANBOS
-  Com praventa de l o c a l  de 
n é g o c ie s .
v e n d e d o r  y a c t o r  C o o p e ra -  
t i v a  de v iv ie n d a s  " V irg e n  
de l a  E s p e ra n z a .
com pradores D& L u is a  Campoy 
V enzo l y D. B arto lom é  J £  
d a r  Gômez.
-  C o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p re s a  de que s i  e l  l o c a l  se  d e s ­
t i n a i  a  a  f a r m a c ia  en  15 ahos desde  l a  c e l e b r a c i ô n  de compra 
v e n t a  se  r e s u e l v e  a u to m â tica m e n te  con p é r d i d a  d e l  p r e c i o  pa  
gado p o r  e l  com prador.
-  La com pradora  a r r i e n d a  e l  l o c a l ,  y e l  a r r e n d a d o r  ( s u  h i -  
j o ) i n s t a l a  una f a r m a c i a ,  p o r  lo  que e l  c o n s e jo  r e c t o r  de 
l a  C oop era tive , da p o r  r e s c i n d i d o  e l  c o n t r a t o  y t r a s  a c to  de 
c o n c i l i a c i ô n  s i n  a v e n e n c ia  i n i c i a  e l  p r o c e s o .
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-  E l  demandante p id e  l a  r e s o l u c i ô n ,  l a  d e c l a r a c i ô n  de s u  -  
p r o p ie d a d  so b re  e l  l o c a l  de n é g o c ie  y e l  d e rech o  a r e t e n e r  
e l  p r e c i o  p e r c i b i d o  en  co n ce p to  de dahos y p e r j u i c i o s ,  l a  
o b l i g a c i ô n  de p a g a r  l o s  dahos y p e r j u i c i o s  desd e  l a  f e c h a  
d e l  a r re n d a m ie n to  h a s t a  que a d m itan  l a  r e s o l u c i ô n  de 2 5 .0 0 0  
p t s .  p o r  mes y l a  condena  en  c o s t a s  a  l o s  demandados,
-  Los demandados c o n t e s t a n  a  l a  demanda oponiendo e x c e p c i£  
n é s  d i l a t o r i a s ,  y ,  c aso  de e n t r a r  a  co n o ce r  e l  fo n d e  d e l  -  
a s u n to  se l e s  a b s u e lv a  de l a  demanda y se  condene en  c o s t a s  
a l  dem andan te .
-  Hay r é p l i c a  y d ù p l i c a .
-  P a l l o  en  P r im e ra  I n s t a n c i a :  e s t im an d o  p a r c ia lm e n te  l a  de_ 
manda d e c la ra n d o  l a  r e s o l u c i ô n  y l a  p é r d id a  d e l  p r e c i o  y -  
d e l  v a l o r  de l a s  o b ra s  r e a l i z a d a s  en  e l  l o c a l  y a b s o lv ie n d o  
a  l o s  demandados de l a  in d e m n iz a c iô n  de dahos y p e r j u i c i o s ,  
s i n  h a c e r  e x p r e s a  im p o s ic iô n  de c o s t a s .
-  P a l l o  en Segunda I n s t a n c i a :  con firm ando  l a  s e n t e n c i a  ape 
l a d a  en  to d a s  su s  p a r t e s .
-  Los demandados r e c u r r e n  b a sâ n d o se  e n t r e  o t r o s  m o tiv e s  en  
v i o l a c i ô n  d e l  a r t .  1115 a l  a f i r m a r  que l a  c o n d ic iô n  d e l  con 
t r a t o  no e s  r e s o l u t o r i a  n e g a t i v a  s in o  p o t e s t a t i v a ,  y p o r  -  
t a n t o  n u l a ,  en  i n f r a c c i ô n  p o r  v i o l a c i ô n  de l a  d o c t r i n a  j u -  
r i s p r u d e n c i a l  que e x ig e  p a r a  l a  r e s o l u c i ô n  l a  c o n c u r r e n c i a  
en  l a  v o lu n ta d  d e l  in c u m p l id o r  de l a  contumaz r e b e l d l a  y -  
a r b i t r a r i e d a d  con que se  opone, p e ro  cuya c o n c u r r e n c i a  en  
l a  v o lu n ta d  y a c to s  de l a  demandada no h a  s id o  p ro b a d a ;  y 
o t r o s  m o tiv o s .
CONSIBERAKDOS
-  La r e l a c i ô n  de h e ch o s  a d m i t id o s  en i n s t a n c i a  h a  quedado 
incô lum e porque  l o s  dos m o tiv o s  fu n d ad o s  con base  a l  nS 7 d e l  -  
1692 de l a  LEO, denu ncian do  e r r o r  de hecho en  l a  a p r e c i a c i ô n  de
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l a  p ru e b a  c a re c e  de fundam ento  y deben  d e s è s t i m a r s e .
-  Los dem andantes  h a b la n  de l a  r e s o l u c i ô n  como s i  se  t r a t a  
r a  de l a  r e s o l u c i ô n  t a c i t a  d e l  a r t .  1124, s ie n d o  a s i  que a q u i  se  
e x p r e s a ,  e q u iv o c o  en  e l  que se i n c i d e  a l  in v o c a r  l a  d o c t r i n a  j u -  
r i s p r u d e n c i a l  r e l a t i v a  a  l a  v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  a l  
c u m p lim ie n to .
-  No puede d e c i r s e  que l a  c o n d ic iô n  e s  n u l a  seg u n  e l  a r t .  
1115 d e l  Cc, p o r  d ep en d e r  e x c lu s iv a m e n te  de l a  v o lu n ta d  d e l  deu­
d o r ,  pues en  m a te r i a  de o b l ig a c i o n e s  c o n t r a c t u a l e s ,  lo  que s é r i a  
n u lo  a  t e n o r  d e l  mismo p r e c e p to  e s  l a  o b l i g a c i ô n  y  e l  c o n t r a t o  -  
en  que se  c o n t i e n e .
-  La l i m i t a c i ô n  t e m p o ra l  no d e s v i r t û a  e l  c a r â c t e r  r é s o l u t ^  
r i o  de l a  c o n d ic iô n  y e l  c o n t r a t o  pende r e s o l u t o r i a m e n t e  de que 
e l  t iem po f i j a d o  t r a n s c u r r a  s i n  que l a  c o n d ic iô n  se h ay a  incum - 
p l i d o .
FALLQ
D esestim and o  e l  r e c u r s o  y condenando a l  r é c u r r e n t e  a l  pago 
de l a s  c o s t a s  y a  l a  p é r d id a  d e l  d e p ô s i to  c o n s t i t u l d o .
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I I I . -  B a la n c e  e s t i m a t i v e :  p r o p o s i c io n e s  que se  deducen  d e l  exammn 
de l a  J u r i s p r u d e n c i a  c i t a d a :
A) Ocho p r o p o s i c io n e s  d e d u c id a s  de l a  J u r i s p r u d e n c i a  r e l a ­
t i v a  a l  a r t i c u l e  1 .1 24  d e l  Côdigo c i v i l .
E l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i v i l ,  d i s p o n e :
"La f a c u l t a d  de r e s o l v e r  l a s  o b l ig a c i o n e s  se  e n t i e n d e  im p l i  
c i t a  en  l a s  r e c i p r o c a s ,  p a r a  e l  caso  de que uno de l o s  o b l i  
gados no c u m p lie re  lo  que l e  incum be .
E l  p e r ju d ic a d o  p o d ra  e s c o g e r  e n t r e  e x i g i r  e l  c u m p lim ien to  o 
l a  r e s o l u c i ô n  de l a  o b l i g a c i ô n ,  con  e l  r e s a r c i m i e n t o  de d a ­
hos y  abono de i n t e r e s e s  en  ambos c a s o s .  También p o d rà  p e -  
d i r  l a  r e s o l u c i ô n  aùn  d e sp u és  de h a b e r  op tado  p o r  e l  cum p li  
m ie n to ,  cuando e s t e  r e s u l t a r e  im p o s ib le .  E l  T r ib u n a l  d e c r e  
t a r a  l a  r e s o l u c i ô n  que se  r e c la m a ,  a  no h a b e r  c a u sa s  j u s t i  
f i c a d a s  que l e  a u t o r i c e n  p a r a  s e h a l a r  p l a z o .  E sto  se  e n t i e n  
de s i n  p e r j u i c i o  de l o s  d e re c h o s  de t e r c e r o s  a d q u i r e n t e s ,  -  
con a r r e g l o  a  l o s  a r t i c u l o s  1 .295  y 1 .2 9 8  y a  l a s  d i s p o s i c i o  
n és  de l a  Ley H i p o t e c a r i a " •
En r e l a c i ô n  con e s t e  t e x t o  l e g a l ,  se  d e c a n ta n ,  a  l a  l u z  de 
l a  J u r i s p r u d e n c i a  d e l  T r ib u n a l  Supremo ( 6 9 ) ,  l a s  s i g u i e n t e s  ocho 
p r o p o s i c io n e s :
PRIMERA.- M antener a c t i t u d  de c a u t e l o s a  r e s t r i c c i ô n  r e s p e c t o  de 
l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l ,  s a lv o  que se  dé a lg u n o  de -  
l o s  s u p u e s to s  q u e ,  p o s t e r i o r m e n t e . se  a n a l i z a r à n  e n  e l  
c o n t e x t e .
La t e n s i ô n  c o n s t a n t e  e n t r e  e l  p r i n c i p l e  de l a  a u to n o m ia  de 
l a  v o lu n ta d  y e l  p r i n c i p l e  de l a  c o n s e r v a c iô n  de l o s  c o n t r â t e s ,  
t e n d e n te  e s t e  ù l t im o  a  g a r a n t i z a r  l a  s e g u r id a d  y d e s a r r o l l o  d e l  
t r a f i c o  j u r i d i c o ,  h a  hecho que e l  T r ib u n a l  Supremo i n t e r p r e t a r a  
r e s t r i c t i v a m e n t e  l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  que se  c o n t i e n e  en  e l  -  
a r t i c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i v i l  l im i ta n d o  enormemente l o s  supue£  
t e s  en que cabe l a  r e s o l u c i ô n .  Sô lo  puede t e n e r  l u g a r  é s t e ,  en  -  
l o s  dos c a s o s  s i g u i e n t e s :
—334—
à ) Cuando e x i s t a  una v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  a l  -  
cum p lim ien to  p o r  p a r t e  d e l  o b l ig a d o  t a n t o  s i  d i c h a  v o lu n ta d  de -  
no c u m p lir  se  m a n i f i e s t a  de una fo rm a e x p r e s a  como s i  r é s u l t a  -  
in e q u lv o c a m e n te  de s u  c o m p o r ta m ie n to .
B) Cuando e x i s t a  un hecho o b s t a t i v o  que i m p o s i b i l i t e  e l  -  
c u m p l im ie n to ,  "exonerando  a  d ic h o  o b l ig a d o  de l o s  e f e c t o s  r é s o l u  
t o r i o s  s i  en  in c u m p l im ie n to , l e j o s  de s e r  d eb id o  a  su  v o lu n ta d  -  
d i r e c t a  o s im plem ente  n é g l i g e n t e ,  f u é  causado  p o r  a u t é n t i c a  imp£ 
s i b i l i d a d  f i s i c a  o j u r l d i c a ,  que s ô lo  l o s  T r ib u n a le s  de J u s t i c i a  
p o d rà n  e s t e r  en c o n d ic io n e s  de v a l o r a r " .  ( S e n t e n c i a  d e l  T r ib u n a l  
Supremo de 24 de J u n io  de 1 .9 6 8 )  (R .3 2 7 9 ) .
La p r e s e n c i a  p a t e n t e  de a lg u n o  de e s t o s  dos h e c h o s ,  t e n d r a  
como c o n s e c u e n c ia  l a  a d m is iô n  p o r  l o s  T r ib u n a le s  de l a  r e s o l u c i ô n  
c o n t r a c t u a l ,  a  t e n o r  de lo  e s t a b l e c i d o  en  l a s  s e n t e n c i a s  d e l  T r i
bu na l Supremo de 5 de J u l i o  de 1 .9 4 1  (R .8 98 )  y 28 de F e b r e ro  de
1 .944  (R .2 2 3 ) .
SEGUNDA.- R e g u la r  d ic h o  p r e c e p to  e l  rég im en  de l a  c o n d ic iô n  r e s o ­
l u t o r i a  t â c i t a  I n s i t a  s i n  e x p re s a  c o n v en c iô n  en  to d a s  
l a s  o b l ig a c i o n e s  r e c i p r o c a s .
Lo c o r r o b o r a n  l a s  s e n t e n c i a s  d e l  T r ib u n a l  Supremo d e :
28 de E nero  1 .944  (R .2 23 )  | 2 de E nero  1 .9 6 1  (R .88 0 )
Con e l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  C .c .  se  i n t e n t a  s a l v a g u a r d a r  l a
s u s t a n c i a  misma d e l  c o n t r a t o  so b re  l a  b a se  de l a  e q u i v a l e n c i a ,  -  
r e c i p r o c i d a d  y b i l a t e r a l i d a d  de l a s  p r e s t a c i o n e s ,  que c o n s t i t u y e n  
l a s  n o t a s  d i s t i n t i v a s  d e l  c o n t r a t o  b i l a t e r a l ,  ( s e n t e n c i a  de 8 de 
Mayo 1 .9 6 5 )  (R .2 5 1 9 ) .
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TERCERA.- F a c u l t a r  e l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i v i l  a l  p e r . j u d i -  
cado p o r  e l  in c u m p l im ie n to .  a l  u se  de c u a l q u i e r a  de l a s  
dos a c c io n e s  c o n te n id a s  en  é l .
P o r  c o n s i g u ie n t e  e s t a s  s e r d n  f a c u l t a t i v a s  p a r a  e l  c u m p l id o r  
t a l  y como lo  d isp o n e n  l a s  s e n t e n c i a s  d e l  T r ib u n a l  Supremo de :
5 de J u l i o  1 .9 4 1  (R .8 9 8 )  |  28 de E nero  1 .94 4  (R .2 2 3 )
GÜARTA.- R e c a lc a r  e l  c a r â c t e r  e x c e p c io n a l  de l a  f a c u l t a d  r e s o l u ­
t o r i a  que o to r g a  e l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i v i l .
T a l  c a r â c t e r  se  d e b e , fu n d a m e n ta lm e n te , a l  p r i n c i p i o  de -  
l a  c o n s e r v a c iô n  de l o s  c o n t r a t o s  que t i e n d e  a  g a r a n t i z a r  l a  s e g u  
r i d a d  d e l  t r a f i c o  j u r i d i c o .
A firm an  que l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  c o n te n id a  en  e l  a r t i c u  
lo  1 .124  e s  e x c e p c io n a l  l a s  s e n t e n c i a s  d e l  T r ib u n a l  Supremo de :
5 de Enero 1935  ( R . 1 9 8 ) | 28 de E nero  1 .9 44  (R .2 2 3 ) .
QUINTA.- O to rg a r  e l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  C . c . .  l a  f a c u l t a d  r e s o l u ­
t o r i a  en  é l  i n c a r d i n a d a .  a  l a  p a r t e  p e r . iu d ic a d a  p o r  e l  
in c u m p lim ie n to  de su  c o n t r a p a r t e .
E s t a  l e g i t i m a c i ô n  a c t i v a  p a r a  e l  e j e r c i c i o  de l a  a c c iô n  -  
r e s o l u t o r i a  i n s i t a  en  l a s  o b l ig a c i o n e s  r e c i p r o c a s  se c o n t i e n e  en  
l a s  s i g u i e n t e s  s e n t e n c i a s  d e l  T r ib u n a l  Supremo :
24 de O ctub re  1941 (R .10 91 )  | 25 de Marzo 1 .9 7 5  (R .1 3 3 4 )
S in  embargo en  o c a s io n e s  e l  T r ib u n a l  Supremo, s i n  a d m i t i r  
l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l ,  a p l i c a  e l  a r t i c u l o  1 .124  en  s u  p â r r a -  
f 0 t e r c e r o  o b l ig a n d o  a  a b o n a r  r e c ip ro c a m e n te  dahos y p e r j u i c i o s  
a  ambos in c u m p l id o r e s .  ( S e n t e n c ia  de 4 de J u l i o  de 1 .9 6 9 )  (R . -
38 29 ) .
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SSXTA. -  E x i g i r  como r e q u i s i t o s  p a r a  qua s e a  p o s i b l e  l a  £ .p l ic a o i6 n  
d e l  p r e c e p to  e l  c u m p lim ien to  de q u ie n  p id e  l a  r e s o l u c i ô n  
y e l  in c u m p lim ie n to  d e l  d e u d o r .
E s to s  r e q u i s i t o s , no o b s t a n t e ,  d e b e râ n  so m e te r se  a  l a s  r a a t i z a c i o -  
n e s  y  c o n c r e c io n e s  que a  c o n t i n u a c i ô n  s e  e x p o n d râ n .
a ) C um plim ien to  de q u ie n  p id e  l a  r e s o l u c i ô n .
E l  in c u m p l id o r  no puede e j e r c i t a r  l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  
d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4 .  T a l  hecho  e s  lô g ic o  y a  que s i  l l o g a r a  a  i n -  
t e n t a r l o  l e  s é r i a  o p u e s ta  in m e d ia ta m e n te  l a  " e x c e p t io  non ad im - 
p l e t i  c o n t r a c t u s " .
A s i  queda  c o r ro b o ra d o  p o r  l a  r e i t e r a d i s i m a  J u r i s p r u d e n c i a  
en  l a s  s i g u i e n t e s  s e n t e n c i a s :
28 de J u n io  I 983  (Niim.l44)
7 de O c tu b re  1895 (Num.10)
8 de J u l i o  I 9O3 (Nûm.22)
9 de J u l i o  I 904 (Num.141)
24 de Noviembre 1908 (Num.92)
28 de E nero  1913 (Ndm.43)
6 de Noviembre 1923 (Nüm.108)
10 de F e b r e ro  1925 (Num.86)
20 de Marzo 1925 (Nûm.167)
1 de A b r i l  1925 (Num.3)
12 de J u n io  1925 (Nôm.27)
2 de J u n io  1931 (R .2061)
25  de Mayo 1933 (R .17 02 )
15 de E nero  1934  (R .4 5 )
13  de J u l i o  1945  (R .9 7 5
11 de J u n io  1946 (R .708
12 de Marzo 1947 (R .349
6 de Mayo 1949 ( R . 576,
11 de Marzo 1954 (H .9 90 )
1 de F e b r e r o  1955 ( h .3 3 3 )
3 de D ic iem b re  1955 (R .3 6 0 4 )
16 de E nero  1956 (R .2 5 5 )
16 de Noviembre 1956 (R .3 447 )
3 de O c tu b re  1958 (H .3071)
16 de Mayo 1959 ( R . 2OO4 )
21 de E nero  I960  ( H . l lO )
9 de Marzo I960  (H .1233)
19  de Mayo 1961 (R .2 3 2 4 )
29  de S e p tie m b re  1966(R .4253) 
19 de F e b r e ro  1969 (R .9 5 9 )
17 de J u n io  1969 (R .349 5
2 de Mayo 1970 (R .2220 ,
13 de Mayo 1972 (R .2394
16 de Noviembre 1979 (R .3 489
8 de F e b r e r o  I 98 O (R .9 3 3 )
10 de Marzo 1980 ( R . I I I 3 )
7 de F e b r e ro  1984 (R .5 7 9 )
En cu an to  a  que t i p o  de o b l ig a c i o n e s  h an  t e n id o  que c u m p l i r  
se  p o r  e l  que e j e r c i t a  l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  
d e l  Cc. l a  J u r i s p r u d e n c i a  e s  d i s p a r  y  a s i  h ay  s e n t e n c i a s  como -  
l a s  de 11 de Marzo de 1 .9 5 9  ( R . l l l l ) .  3 de J u n io  de 1 .9 7 0  (R .2 7 9 0 )  
y 14 de A b r i l  de 1 .978  (R .1 5 0 4 ) . que e x ig e n  e l  c u m p lim ie n to  d e  t o ­
d as  l a s  o b l ig a c i o n e s  c o n te n id a s  en e l  c o n t r a t o ;  y  o t r a s  como l a  
de 5 de Enero de 1 .9 3 5  (R .1 9 8 ) ,  que a f i r m a  qm quedan  e x c l u id o s  -
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l o s  c u m p lim ie n to s  de l a s  o b l ig a c i o n e s  a c c e s o r i a s ,  r e q u i r i e n d o s e  
t a n  s 6 lo  p a r a  e l  e j e r c i c i o  de l a  a c c iô n  e l  cum p lim ien to  de l a s  • 
o b l i g a c i o n e s  s u s t a n c i a l e s .  P ro n u n c ia n d o s e  de e s t a  misma fo rm a ,  • 
ademas de l a  c i t a d a ,  l a s  s e n t e n c i a s  de :
5 de Mayo 1953 ( R . I 6 3O) 
30  de Mayo I960  (R .2047)
8 de Mayo 1965 (R .2519)
B) IncumolimiAntn d e l  d e u d o r .
E s te  h a  de s e r  v e rd a d e r o  y p r o p io  in c u m p l im ie n to , t a l  y c£ 
mo lo  e x ig e n  l a s  s e n t e n c i a s  d e :
10 de F e b r e r o  1925 (Nûm.86)
20 de Marzo 1925 (Nûm.167)
12 de J u n io  1925 (Nûm.27)
2 de J u n io  1931 (R .2061 )
25 de Mayo 1933 (R .1702 )
15 de E n ero  1934 (R .4  5)
5 de E nero  1935 (R .1 9 8 )
9 de J u l i o  1941 (R .4 0 5 )
24 de O c tu b re  1941 (K .IO 9 I )  
11 de Marzo 1959 ( R . l l l l )
11 de J u n io  1969 (H. 3421)
25 de Noviembre 1974 (R .4 3 7 9 )  
22 de O c tu b re  1977 (R .4 555 )
19 de J u n io  1979 (R .2 4 4 1 )
26  de Enero 1980 ( r . 1 6 7 )
S in  embargo no puede r e p u t a r s e  in c u m p l id a  una o b l i g a c i ô n ,  
que n i  l a  l e y  g e n e r a l  n i  l a  p a r t i c u l a r  d e l  c o n t r a t o  e s t a b l e c e n  -  
( 7 0 ) .
R e i t e r a d a  J u r i s p r u d e n c i a  a f i r m a  ademas que no b a s t a  e l  sim  
p i e  r e t r a s o  en  e l  pago d e l  p r e c i o  a p la z a d o  p a r a  que l a  r e s o l u c i ô n  
te n g a  l u g a r .  A lgunas s e n t e n c i a s  a f i rm a n  e s t e  s i n  n in g û n  t i p o  de 
c o n d ic io n a n te s  t a i e s  como l a s  de :
5 de E nero  1935 (R .198
28 de Enero  1944 (R .223
12 de A b r i l  1945 (R .458
28  de Noviembre 1961 (R .4 1 2 8 )  
30  de Marzo 198 I  (K .1137)
O t ra s  p o r  e l  c o n t r a r i o ,  a f  irm ando ta m b ié n  que e l  in c u m p l i ­
m ien to  que s e  r e q u i e r e  no e s  e q u i v a l e n t s  a l  mero r e t r a s o  en  e l  
pag o , som eten  e s t a  a f i r m a c iô n  a  c o n d ic io n a n t e s ,  p rovocando  a s i  -  
s u  a n u la c iô n  e n  l o s  dos s i g u i e n t e s  s u p u e s to s :
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l a )  Cuando se  h a y a  f r u s t r a d o  e l  " f i n  p r â c t i c o "  p e r s e g u id o  
en  e l  n e g o c io ,  c o r ro h o r â n d o lo  l a s  s e n t e n c i a s :
5 de Enero 1935
6 de J u l i o  1945 875)
13 de Mayo 1950 ( h . 741)
23 de Noviembre 1964 ( h . 5453)
22) Cuando se  pueda  a t r i b u i r  a  l a  p a r t e  a d v e r s a  un " i n t e r e s  
j u r ld i c a m e n t e  p r o t e g i b l e "  en que se  d e c l a r e  l a  r e s o l u c i ô n ,  t a l  c£  
mo lo  a f i r m a  l a  s e n t e n c i a  de 5 de E nero  d e  1 .9 3 5  (R .1 9 8 ) .  P o r  -  
o t r a  p a r t e  no b a s t a  c u a l q u i e r  in c u m p l im ie n to  s in o  que é s t e  h a  de 
s e r  de i m p o r t a n c i a  y  t r a s c e n d e n c i a  en  l a  econom la  de l o s  i n t e r e -  
s a d o s ,  m a n i f e s ta n d o lo  l a  s e n t e n c i a s :
5 de Mayo 1953 (R .1630)
4 de Noviembre 1958 (R .343 2 )  
2 de E nero  1961 (R .8 8 0 )
9 de D ic iem bre  1966 (R .570 7 )
11 de J u n io  1969 
18 de Noviembre 1970 
7 de Noviembre 1973 (R .411 0 )  
5 de F e b re ro  1980  (H ,415)
(R .3 421 )
(R .4820)
En cu an to  a l  in c u m p l im ie n to  o b se rv ad o  desd e  e l  pun to  de -  
v i s t a  s u b j e t i v o  d e l  d e u d o r ,  l a s  s e n t e n c i a s  de :
9 de J u l i o  1941 
24 de O c tu b re  1941
(R .9 0 5 )  
(R . 1091)
11 de Marzo 1959 
19 de j u n io  1979
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s o s t i e n e n  que debe h a b e r  p r o p io  y v e rd a d e ro  in c u m p lim ie n to  y que 
é s t e  h a  de d e s c a n s a r  en  una  c a u sa  im p u ta b le  a l  d e u d o r .
P o r  p r a c t i c a m e n te  t o d a  l a  d o c t r i n a  j u r i s p r u d e n c i a l  s o b re  -  
é s t e  tem a se  e x ig e  adem as, una v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  
a l  c u m p l im ie n to .
La a p r e c i a c i ô n  de q u ié n  cu m p lio ,  q u ié n  in c u m p liô  y de l a  -  
v o lu n ta d  r e b e ld e  o no a l  cu m plim ien to  d e l  d e u d o r ,  e s  una c u e s t i ô n  
de hecho  que c o r re sp o n d e  p o r  l o  t a n t o  a p r e c i a r  a l  T r ib u n a l  de -  
I n s t a n c i a i  S ô lo  s e r a  r e c u r r i b l e  a n te  e l  T r ib u n a l  Supremo p o r  l a  
v i a  de l a  a l e g a c iô n  de e r r o r  de hecho  d e l  a r t i c u l o  1 .6 9 2  n 2 7 de 
l a  Ley de E n ju ic i a m ie n to  C i v i l  ( 7 1 ) .  A s i  l o  e s t a b l e c e n  l a s  s i -
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g u i e n t e s  s e n t e n c i a s :
16 de Noviembre 1956 (R .3447,
16 de Mayo 1959 (R .2004
23 de S e p t ie m b re  1959 (R .3360,
9 de Marzo I 960  (R .1233
4 de Noviembre 1963 (R .4 398
20  de O c tu b re  1964 (R .4 5 7 '
1 da F e b r e r o  1967 (R .4 7 0 )
24de J u n io  1968  (R .3 2 7 9 )
31 de O c tu b re  1968 (R .4 9 2 ^ )
19 de F e b r e r o  1969 (R .960 ,
21 de Marzo 1969 (R .1522;
17 de J u n io  1969 ( R .3495
26 de Mayo 1970 (R .2444
3 de J u n i o  1970 (R .2790:
30 de J u n io  1972 (R .3332
20 de O c tu b re  1972 
9 de D ic iem bre  1972
7 de Noviembre 1973 
23 de A b r i l  1975
28 de J u n io  1977
18 de Noviembre 1978 
5 de F e b r e r o  1980
8 de A b r i l  1980 
11 de A b r i l  1980
22 de D ic iem b re  1980 
30 de Marzo 1981 
8 de Mayo 1982
19 de Mayo 1982
29 de Mayo 1982.
R .4 1 0 3 )
R .494 5 )
R .4 1 1 0 )
R .1 8 2 3 )
R .3 0 5 3 )
R .4 1 6 8 )








Ai5n cuaado l a  d e t e r m i n a o i 6n  d e l  in c u m p l im ie n to  y de l a  v o ­
l u n ta d  r e b e l d e  d e l  d eu d o r  s e a n  o u e s t i d n  de hecho cuya  a p r e c i a c i ô n  
c o r r e s p o n d a  a l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a ,  pueden  c o n s t i t u i r  una  "quae£  
t i o  i u r i s "  s i  l a  b a se  p a r a  s e n t a r  e l  in c u m p lim ie n to  e s t a b a  mas -  
que en l o s  a c t o s  e j e c u t a d o s ,  en l a  t r a s c e n d e n c i a  j u r i d i c a  de l o s  
mismos. A s i  l o  e s t a b l e c e n  l a s  s e n t e n c i a s  de :
30  de A b r i l  1969 ( R . 2 3 0 9 ) I 8 de A b r i l  1980  ( H . I 3 6 8 )
P o r  û l t im o  cabe  s e h a l a r  que p a r a  s e n t e n c i a s  de 9 de J u l i o 
de 1 .9 4 1  (R .905) v 5 de J u n io  de 1 .944  (R .9 4 1 )  e l  o f r e c i m i e n t o  -  
de pago s i n  c o n s ig n a c iô n  d e l  mismo l i b e r a  a l  d e u d o r  de l a  p o s i b l e  
t a c h a  de  in c u m p lim ie n to  en  lo  que se  r e f i e r e  a  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  
a r t i c u l o  1 .124  d e l  C o . ,  y  é s t o  porque  h a ce  m a n i f i e s t a  l a  no e x i s  
t e n c i a  de una v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  a l  c u m p lim ien to  -  
p o r  p a r t e  d e l  d e u d o r .
Como argum ento  f i n a l  de e s t a  p r o p o s i c iô n  s e x t a ,  en  que e l  -  
T r ib u n a l  Supremo e x i g i a  é s t o s  r e q u i s i t o s  p a r a  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  
a r t i c u l o  1 .124  en lo  que a  l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  que c o n t i e n e  
se  r e f i e r e ,  pueden  o b s e r v a r s e  l a s  en u m e rac io n e s  de r e q u i s i t o s  que 
e s t a b l e c e n  l a s  s e i s  s e n t e n c i a s  s i g u i e n t e s :
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! & . -  S e n te n c ia  de 22 de D ic iem bre  de 1 .9 8 0  (R .4756).
a )  A cusada r e c i p r o c i d a d  de l a s  o b l ig a c i o n e s  en  ju e g o .
b )  e x i g i b i l i d a d  de l a s  m ism as.
c )  que e l  r é c la m a n te  b ay a  cum plido  lo  que l e  in c u m b ia .
d )  v o lu n ta d  r e b e l d e  y d e l i b e r a d a  en  e l  acu sado  de in c u m p l id o r ,
2 # . -  S e n t e n c ia  de 3 de J u n io  de 1 .9 7 0  (R .2 7 9 0 ) .
a )  No b a s t a  e l  in c u m p l im ie n to  u n i l a t e r a l m e n t e  a p r e c i a d o .
b )  Se deben a c r e d i t a r  l o s  r e q u i s i t o s  s i g u i e n t e s :  
b . l . -  V o lu n ta d  d e l ib e ra d a m e n te  r e b e l d e  d e l  d e u d o r .  
b . 2 . -  Cum plim iento  de to d a s  l a s  o b l ig a c i o n e s  de q u ie n  -
e j e r c i t a  l a  a c c iô n .
3 0 . -  S e n te n c ia  de 19 de D ic iem bre  de 1 .972  (R .4 9 9 9 ) .
En e l  segundo C o n s id e ran d o  e l  P r o f e s o r  B e l t r a n  de H e r e d i a ,  
como P o n en te  de l a  misma, a f i r m a :  " S i  hay  v o lu n ta d  d e l ib e ra d a m e n  
t e  r e b e l d e  d e l  deud o r  y e l  a c r e e d o r  a t e n d iô  a  to d a s  su s  o b l i g a c i o  
n é s , é s t e  puede e j e r c i t a r  l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4 ,  
y e l  T r ib u n a l  que a s i  no lo  a p r e c i e  i n c u r r e  en i n t e r p r e t a c i ô n  -  
e r r ô n e a  d e l  p r e c e p t o " .
4 ® .-  S e n te n c ia  de 14 de A b r i l  de 1 .97 8  (R .1 5 0 4 ) .
a )  V o lu n ta d  d e l ib e ra d a m e n te  r e b e l d e  d e l  d e u d o r .
b ) C um plim iento  de to d a s  l a s  o b l ig a c i o n e s  de q u ie n  e j e r c i t e  
l a  a c c iô n .
5 * . -  S e n te n c ia s  de 19 de J u n io  de 1 .9 7 9  (R .2 4 4 1 )  y 26 de E nero  -  
1 .9 8 0  ( R .1 6 7 ) .
a )  V o lu n tad  o b s t a t i v a  a l  cu m p lim ien to .
b )  P ro p io  in c u m p l im ie n to .
c )  In c u m p lim ie n to  ( p r o p i o )  im p u ta b le  a l  d e u d o r .
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SEPTIMA.- C u a l i f i c a r  e l  r e g u i s i t o  de u n a  v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  
r e b e l d e  a l  cu m p lim ien to  p o r  p a r t e  d e l  d e u d o r .
A parece  re c o g id o  en  una  r e i t e r a d i s i m a  J u r i s p r u d e n c i a  en  sen  
t e n c i a s  d e :
5 de J u l i o  1941 (R .8 9 8 )
22 de Marzo 1950 I E . 710)
6 de J u l i o  1952 (R .1 5 5 3 )
11 de Marzo 1954 (R .9 90 )
1 de F e b re ro  1955 (R .3 3 3 )
18 de Mayo 1955 (R .1706
3 de D ic iem b re  1955 (R .3604
16 de Mayo 1959 (R .2004
23 de S e p t ie m b re  1959 (R .3360  
9 de Marzo I960  (R .1233
20 de O c tu b re  1964 (R .4575
29 de S e p tie m b re  1966 (R .4253
1 de F e b r e r o  1967 (R .4 7 0 )
6 de Marzo 1967 (R .1350
24 de J u n io  1968 (R .3279
31  de O c tub re  1968 (R .4925
11 de J u n io  1969 (R .3421
24 de O c tu b re  1969 (R .4896
13 de Mayo 1970 (R .3583
3 de J u n io  1970 (R .2970 .
2 de F e b r e r o  1972 ( R .3 9 1 ) .
19 de D ic iem bre  1972 (R .4 9 9 9 )
8 de F e b r e r o  1975 (R .4 1 7 )
23 de A b r i l  1975 (R .18 23
25 de J u n io  1977 ( R . 30131
22 de O c tu b re  1977 (R .4555
14 de A b r i l  1978 (R .1504
22 de D ic iem b re  1978 (R .4 476
11 de J u n io  1979 (R .2348
5 de Noviembre 1979 (R .382 3
28 d e  F e b r e ro  1981 (R .6 3 6 )
15 de A b r i l  1981 (R .1 655 )
30 de A b r i l  1981 (R .1 7 8 4 )
19 de Mayo 1981 (R .2 0 8 2 )
30 de O ctubre  1981 ( R .4 OO7 )
22 de D ic iem b re  1981 (R .5 3 4 6 )
15 de A b r i l  1982 (R .1 952 )
31 de Mayo 1982 (R .26 11 )
7 de F e b r e r o  1983  (R .8 6 4 )
7 de Marzo 1983 (R .1 4 2 6 )
29 de A b r i l  1983 (R .2 1 9 9 )
19 de Enero 1984 ( R .3 5 4 ) .
Hay o t r a s  s e n t e n c i a s  q u e ,  cambiando l a  t e r m i n o l o g l a ,  h a b la n  
no de l a  e x i s t e n c i a  de una  v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  a l  -  
c u m p lim ie n to ,  s in o  de una v o lu n ta d  o b s t a t i v a  a l  c u m p l im ie n to . Eh 
t r e  e s t a s  c i t a r e m o s  l a s  s e n t e n c i a s  d e :
19  de J u n io  1979 (R .2441) 26 de E nero  1980 (R .1 6 7 )
OCTAVA.- P r o d u c i r  como e f e c t o s  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  
d e l  Côdigo c i v i l  l o s  s i g u i e n t e s :
19) La e x t i n c i ô n  de l a  r e l a c i ô n  c o n t r a c t u a l ,  s o b r e v e n id a  
como c o n s e c u e n c ia  de l a  a p l i c a c i ô n  d e l  A r t i c u l o  1 .1 24  d e l  C e . ,  -  
p ro duce  s u s  c o r r e s p o n d i e n t e s  e f e c t o s  no s ô lo  p a r a  e l  t iem p o  v e n i  
d e r o ,  s i n o  con a lc a n c e  r e t r o a c t i v e ,  p o r  v i r t u d  de l a  c u a l  se  h a  
de v o l v e r  a  un e s t a d o  j u r i d i c o  p r é e x i s t a n t e .  Las s e n t e n c i a s  que 
a s i  s e  d e c a n ta n  so n  d e :
14 de Noviembre 1962 (R .4289) | 23 de Noviembre 1964 (R .5 4 5 3 )
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22) La r e s o l u c i ô n  de c o n t r a t o s  de é s t e  t i p o ,  y a  e x p r e s a  ya  
t a c i t a ,  no e s  un s u p u e s to  de i n v a l i d e z  o r i g i n a r i a  - c u a l  su c e d e  -  
en  l o s  c a s o s  de n u l i d ad a b s o l u t a  e n  que e l  a c to  v ie n e  a  q u e d a r  -  
como s i  nu n ca  h u b ie r e  e x i s t i d o - ,  s i n o  que p rod uce  una i n e f i c a c i a  
s o b r e v e n id a ,  e s  d e c i r :  e x i s t e  un  c o n t r a t o  v â l i d o  que l u e g o , p o r  
una  c a u s a  p o s t e r i o r ,  d e j a  de p r o d u c i r  su s  e f e c t o s .  A s i  lo  p r o c i a  
ma l a  s e n t e n c i a  d e  28 de J u n io  de 1 .9 7 7  (R .3 0 5 3 ) .
3 2 ) E l  r e s a r c i m i e n t o  de dahos no v a  i n  e lu d ib le m e n te  l i g a -  
do a l  in c u m p l im ie n to  c o n t r a c t u a l ,  s ie n d o  t o ta l m e n te  p r e c i s o  demo£ 
t r a r  ademas l a  e x i s t e n c i a  r e a l  de d a h o s .  A s i  lo  c o r ro b o r a n  l a s  -  
s e n t e n c i a s  de :
6 de Mayo 1944 (R .663 b i s )  | 23 de O c tu b re  1957 (R .3 391 )
12 de J u n io  1944 (R .8 1 5 )  |
B) R e la c iô n  e n t r e  l o s  a r t i c u l o s  1 .124  y 1 .504  d e l  Côdigo c i v i l ;
dos o p c io n e s  j u r i s p r u d e n c i a l e s .
Los c i t a d o s  p re c e p tos d is p o n e n :
ARTICULO 1 .504  d e l  CODIGO CIVIL;
"En l a  v e n ta  de b i e n e s  in m u e b le s  aûn cuando s e  h u b i e r a
e s t i p u l a d o  que p o r  f a l t a  de pago d e l  p r e c i o  en  e l  t i e m
po conven ido  t e n d r a  l u g a r  de p le n o  d e re c h o  l a  r e s o l u ­
c iô n  d e l  c o n t r a t o ,  e l  com prador p o d ra  p a g a r ,  aûn d e s ­
pu és  de e x p i r a d o  e l  t é r m in o ,  I n t e r i n  no h ay a  s id o  r e q u e  
r i d o  j u d i c i a l m e n t e  o p o r  a c t a  n o t a r i a l .  Hecho e l  r e q u e *  
r i m i e n t o ,  e l  Ju e z  no p o d râ  c o n c e d e r le  nuevo t é r m in o " .
ARTICULO 1 .124  DEL CODIGO CIVIL;
"La f a c u l t a d  de r e s o l v e r  l a s  o b l ig a c i o n e s  se  e n t i e n d e  
I n s i t a  en l a s  r e c i p r o c a s ,  p a r a  e l  c aso  de que uno de 
l o s  o b l ig a d o s  no c u m p lie re  lo  que l e  incum be.
E l  p e r ju d ic a d o  p o d ra  e s c o g e r  e n t r e  e l  cu m p lim ien to  o 
l a  r e s o l u c i ô n  de l a  o b l i g a c i ô n ,  con  e l  r e s a r c i m i e n t o  
de dahos y  abono de i n t e r e s e s  en  ambos c a s o s .
También p o d râ  p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n  aûn  d e sp u és  de h a ­
b e r  op tado  p o r  e l  c u m p lim ie n to ,  c u ^ d o  é s t e  r e s u l t a ­
r e  im p o s ib le .  E l  T r ib u n a l  d e c r e t a r â  l a  r e s o l u c i ô n  -  
que se  r e c l a m e , a l  no h a b e r  c a u sa  j u s t i f i c a d a  que l e  -  
a u t o r i c e n  p a r a  s e h a l a r  p l a z o .
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"E sto  se  e n t i e n d e  s i n  p e r  j u i c i o  de l o s  d e re c h o s  de l o s  -  
t e r c e r o s  a d q u i r e n t e s ,  co n  a r r e g l o  a  l o s  a r t i c u l o s  1295 y 
1298  y  a  l a s  d i s p o s i c i o n e s  de l a  Ley H i p o t e c a r i a " .
La J u r i s p r u d e n c i a  d e l  T r ib u n a l  Suprem o, d u b i t a t i v a  a  é s t e  -  
r e s p e c t o ,  nos da dos o p c io n e s  e n  lo  que a  l a  r e l a c i ô n  e n t r e  l o s  -  
a r t i c u l o s  c i t a d o s  se r e f i e r e .
Las c o n s e c u e n c ia s  de a p l i c a x  una u  o t r a  o p c iô n  s e r â n  de -  
I n d o le  d i v e r s e ,  s i e n d o  una mâs f a v o r a b l e  a  l a  d e c l a r a c i ô n  de l a  
r e s o l u c i ô n  d e l  v in c u lo  c o n t r a c t u a l  que l a  o t r a .
PRIMERA.- E x i s t i r  una  r e l a c i ô n  de c o m p lem e n ta r ie d ad  e n t r e  l o s  -  
a r t i c u l o s  1 .124  y 1 .504  d e l  Côdigo c i v i l ,  p e n e t r a n d o  -  
l o s  e f e c t o s  d e l  p r im ero  en  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  s e g u n d o . 
Segûn é s t a  t e s i s ,  l a  f a c u l t a d  de p e d i r  l a  r e s o l u c i ô n  e n  l a  
com praven ta  de b i e n e s  in m u eb les  se  r i g e  p o r  l a  norma g e n e r a l  d e l  
a r t i c u l o  1 .12 4  d e l  C e . ,  que hace  norma e s p e c i a l  en  e l  a r t i c u l e  -
1 .5 0 4  a l  que hay que r e f e r i r ,  e n  c o n s e c u e n c ia ,  l a  d o c t r i n a  r e c a i  
da so b re  e l  p r im e ro  a s i  como su s  e f e c t o s .
Ambas f a c u l t a d e s  r e s o l u t o r i a s  - l a  de l o s  a r t i c u l o s  1 .1 2 4  y
1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l  - t i e n e n  e l  mismo rég im en  j u r i d i c o ,  d i f e r e n  
c iâ n d o se  t a n  s ô lo  e n  que e n  e l  s u p u e s to  d e l  a r t i c u l o  1504 - s o b r e  
com praven ta  de in m u e b le s -  h ay  i m p o s i b i l i d a d  de p a g a r  d e l  compra­
d o r  t r a s  e l  r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  o j u d i c i a l m e n t e  hecho que n o -  
t i f i q u e  l a  o p c iô n  p o r  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  v e n d e d o r ,  t a l  y como de-, 
c l a r a n  s e n t e n c i a s  d e l  T r ib u n a l  Supremo d e ;
11 de Noviembre 1943 (R .1170) [ 28 de E nero  1944 (R .2 2 3 )
Debido a  é s t e  hecho , c o p io s a  y ab u n d an te  J u r i s p r u d e n c i a  d e l  T r i ­
b u n a l  Supremo a f i r m a  que l o s  a r t i c u l o s  1 .1 2 4  y 1 .5 04  d e l  Côdigo 
c i v i l  no se  e x c lg y e n  s in o  q u e ,  p o r  e l  c o n t r a r i o ,  s e  com plem entan
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e n t r e  s i  t a l  y  como a p a re c e  r e c o g id o  en  s e n t e n c i a s  de :
1 de F e b r e ro  1955 (H .333)
18 de Mayo 1955 (H .1706)
16 de Noviembre 1956 ( R .3447)
21 de E nero  I960  ( R . l lO )  
28 de Noviembre 1961 (R .4128  
8 de Mayo 1965 (R .2519,
5 de Mayo 1967 (R .2332
24 de J u n io  1968 (R .3279 .
31 de O c tu b re  1968 (R .4 9 2 5 )
3 de J u n io  1970 (R .27 90 )
26 de Enero  1980 (R .1 67 )
22 de D ic iem b re  1980 (R .475 6 )
28 de F e b re r o  1981 ( R .63 6 )
30 de Marzo 1981 (R .1 1 3 7 )
15 de A b r i l  1982 (R .1 9 5 2 )
31 de Mayo 1982 (R .2 6 1 1 )
8 de Noviembre 1982 (R .6 5 3 3 )
10 de Noviembre 1982 (R .6 5 3 6 )  
7 de F e b r e r o  1983 (R .8 6 4 )
7 de Marzo 1983 (R .1 4 2 6 )
29 de A b r i l  I 983 (R .2 1 9 9 )
5 de Mayo I 983  (R .2 6 2 6 )
7 de F e b r e r o  1984 (R .5 8 0 )
A hora b i e n ,  hay una s e r i e  de r e q u i s i t o s  que se  e x ig e n  p a r a  
l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .504  d eb id o  a  l a  i n g e r e n c i a  que c o n -  
c u r r e  en  e l  mismo de l a  d o c t r i n a  j u r i s p r u d e n c i a l  r e c a i d a  s o b re  -  
e l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i v i l .  De e s t a  fo rm a ,  a c o n s e c u e n c ia  
de que e l  a r t i c u l o  1 .124  se  a p l i c a  a  l a  com p raven ta  de in m u e b le s  
ju n to  a l  1 . 5 0 4 , s e  e x o n e ra  a l  com prador de l o s  e f e c t o s  r e s o l u t o -  
r i o s  s i  e l  in c u m p l im ie n to ,  l e j o s  de s e r  d e b id o  a  su  v o lu n ta d  d i ­
r e c t a  o s im p lem en te  n é g l i g e n t e ,  f u e  causado  p o r  a u t é n t i c a  im p o s i  
b i l i d a d  f i s i c a  0 j u r i d i c a  que s ô lo  l o s  T r ib u n a le s  de J u s t i c i a  p£  
d ra n  e s t a r  en  c o n d ic io n e s  de a p r e c i a r  y  de v a l o r a r ,  t a l  y como -  
e s t a b l e c e n  l a s  s e n t e n c i a s  d e :
9 de Marzo I960  (R .1233)
19 de J u n io  1961 (R .2324)
29 de S e p t ie m b re  1966 (R .4253
5 de Mayo 1967 (R .2232
24 de J u n io  1968 (R .4925
17 de J u n io  1969 ( R .3495
24 de O c tu b re  1969 (R .48 96 )
3 de J u n io  1970 (R .2970)
5 de A b r i l  1973 ( R . I 6 6 4 )
19 de Mayo 1982 (R .2 5 8 0 )
7 de Marzo I 983 (R .14 26 )
7 de F e b re r o  1984 (R .5 8 0 )
P re c is a m e n te  porque e l  a r t i c u l o  1 .124  y e l  1 .504  se comple 
m entan - y  l a  d o c t r i n a  de l a  norma g e n e r a l  d e l  1 .124  h a c e  p en e t r a r  
su s  e f e c t o s  en  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4 -  se  e x ig e n  n e c e -  
s a r ia m e n te  p a r a  l o g r a r  l a  r e s o l u c i ô n  una v o lu n ta d  d e l ib e ra d a m e n ­
t e  r e b e l d e  d e l  com prador r e s p e c t o  a l  page d e l  p r e c i o . como m an i-  
f i e s t a n  l a s  s e n t e n c i a s  de :
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22 de Marzo 1950
3 de D ic ie m b re  1955
23 de S e p t ie m b re  1959 
20 de O c tu b re  1964
1 de F e b re ro  1967
24 de J u n io  1968 
3 de J u n io  1970 
23 de A b r i l  1975 
14 de A b r i l  1978 
19 de J u n io  1979
(R .7 1 0 )  
(R .3 6 0 4 )  
(R .3 3 6 0 )  
(R .4 5 7 5 )  
R .470)  
R .4925)  
,R .279 0 )  
R .1823)  
(R .150 4 )  
( r .24 41 )
5 de Noviembre 1979 (R .3823)
26 de Enero  1980 (R .167)
21 de Marzo 1980 (R .1131)
8 de A b r i l  1980 ( r .13 68 )
28 de F e b r e r o  1981 (R .636 )
15 de A b r i l  1981 (R .1655)
19 de Mayo 1981 (R .2082)
30 de O c tu b re  1981 (R .40 07 )
7 de marzo 1983 (R .1426)
19 de E nero  1984 (R .354)
C o rrespo nde  a p r e c i a r  e s t a  v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  
a l  T r ib u n a l  de I n s t a n c i a ,  a f i rm a n d o lo  l a s  s e n t e n c i a s  de :
23 de S e p t ie m b re  1959 (R .3 3 6 0 )  
20 de O c tub re  1964 (R .4 5 7 5 )
1 de F e b r e r o  1967 (R .4 7 0 )
24 de J u n io  1968 (R .3279)
31 de O c tu b re  1968 (R .4295)
3 de J u n io  1970 (R .2790)
O tra s  s e n t e n c i a s  nos m a t iz a n  e l  ex trem o  de que se  e x ig e n  -  
p a r a  a p l i c a r  e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l ,  p o r  l a  i n f l u e n -  
c i a  d e l  1 .124  so b re  é l  como norma g e n e r a l  r e g u l a d o r a  de l a  m ate­
r i a ,  d e te rm in a d o s  r e q u i s i t o s .  A si l a s  s e n t e n c i a s  de 23 de S en tiem - 
b r e  de 1 .9 5 9  (R .3 3 6 0 ) ,  1 de F e b re ro  de 1 .9 6 7  (R .470) y 24 de J u ­
n io  de 1 .9 6 8  (R .4 9 2 5 ) . a f i r m a n  que l a  f a c u l t a d  de p e d i r  l a  r e s o ­
l u c i ô n  en l a  com praven ta  de in m u eb les  se  r i g e  po r  l a  norma gene­
r a l  d e l  a r t i c u l o  1 .124  y l a  e s p e c i a l  d e l  1 .5 0 4 ,  e x ig ié n d o s e  lo s  
dos r e q u i s i t o s  s i g u i e n t e s :
a )  Una v o lu n ta d  d e l ib e ra d a m e n te  r e b e l d e  a l  cum p lim ien to  d e l  
com prador.
b )  Una p r e v i a  d e c l a r a c i ô n  de v o lu n ta d  d e l  v e n d e d o r ,  e x p r e s a  
da  de fo rm a  a u t é n t i c a  j u d i c i a l  o n o t a r i a l ,  de t e n e r  p o r  
r e s u e l t o  e l  v in c u lo  p o r  t a l  c a u s a .  S in  é s t e  u l t im o  r e q u i  
s i t o ,  aûn  h a b ié n d o se  conven ido  lo  c o n t r a r i o ,  p o d ra  e j e -  
c u t a r s e  v â l id a m e n te  e l  pago f u e r a  d e l  p la z o  co n v en id o .
Como c o n s e c u e n c ia  de l a  r e l a c i ô n  de co m p lem en ta r ied ad  a  -  
que se  v ie n e  a lu d ie n d o  hay  una s e r i e  de r e q u i s i t o s  comunes a am­
bos a r t i c u l o s .
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A si  l a  s e n t e n c i a  de 14 de A b r i l  de 1 .9 7 8  (R .1504) a s t a b l e c i o  
que l o s  a r t i c u l o s  1 .124  y 1 .504  se  com plem entan  s ie n d o  e l  se g u n ­
do l a  e s p e c i e  c o n c r e t a  de l a  f a c u l t a d ,  que p a r a  to d a  c l a s e  de -  
o b l ig a c i o n e s  r e c i p r o c a s ,  e s t a b l e c e  e l  p r im e ro .  P o r e l l o  s e  requi_e 
r e  en ambos s u p u e s to s  p a r a  e l  é x i t o  de l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a ,  l a  
c o n c u r r e n c i a  de dos e x tre m o s  i m p o r t a n t e s :
a )  Una v o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  d e l  com prador.
b )  Un cum p lim ien to  de to d a s  l a s  o b l ig a c i o n e s  d e l  v e n d e d o r .
En e l  mismo s e n t i d o , l a s  s e n t e n c i a s  de 19 de J u n io  de 1 .9 7 9
(R .2441) y 26 de Enero de 1 .9 8 0  (R .16 7 )  a f i rm a n  que l a  e s p e c i a l i  
dad d e l  a r t i c u l o  1 .504  no b a s t a  p a r a  s u p r i m i r  l a  d o c t r i n a  g en e ­
r a l  r e c a i d a  en  to r n o  d e l  a r t i c u l o  1 .124  r e l a t i v a  a  l a  n e c e s id a d  
de e x i g i r  d e te rm in a d o s  r e q u i s i t o s  comunes a  ambos p r e c e p t o s  l e g a  
l e s ,  s i e n d o  e s t o s  r e q u i s i t o s :
a )  Una v o lu n ta d  o b s t a t i v a  a l  cu m p lim ien to  d e l  com prador.
b )  Un p r o p io  in c u m p l im ie n to  d e l  com prador.
c )  Que é s t e  s e a  im p u ta b le  a l  d e u d o r .
P o r  s u  p a r t e  l a  s e n t e n c i a  d e l  T r ib u n a l  Supremo de 11 de Mar­
zo de 1 .9 5 9  ( R . l l l l )  en  su s  c o n s id e ra n d o s  e s t a b l e c e  q u e " t a n to  pa  
r a  u s a r  d e l  d e re ch o  de i n t i m a c iô n  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4 ,  de l a  a c ­
c iô n  de c u m p lim ie n to ,  o de l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l ,  e s  p r e s u p u e £  
t o jn e x c u sa b le  en  q u ie n  e j e r c i t a  c u a l q u i e r a  de é s t a s  t r è s  f a c u l t a  
des  e n c o n t r a r s e ,  p a r a  que e l  é x i t o  acompane a  su  e j e r c i c i o ,  s o b re  
l a  b a s e  s ô l i d a  de t e n e r  p u n t u a l  y cab a lm en te  c u m p lid as  l a s  o b l i g a  
c io n e s  que a l  mismo c o n c ie r n e n " .
En resum en  se  deduce  q u e , p a r a  l a  t e s i s  que a f i r m a  l a  com— 
p le m e n ta r ie d a d  de l o s  a r t i c u l o s  1 .1 24  y 1 .5 0 4 ,  h ay a  lo s  s i g u i e n ­
t e s  r e q u i s i t o s  n e c e s a r i o s  p a r a  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4 :
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a )  C um plim iento  de su s  o b l ig a c i o n e s  p o r  q u ie n  e j e r c i t a  l a  
a c c iô n .
b )  In c u m p lim ie n to  d e l  com prador.
c )  V o lu n ta d  d e l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  a l  cum p lim ien to  de é s t e .
d) R e q u e r im ie n to  hecho  de modo a u t é n t i c o ,  p o r  v i a  j u d i c i a l  
o n o t a r i a l ,  en e l  que e l  c u m p lid o r  e j e r c i t a n t e  de l a  a c c iô n  se  -  
m a n i f i e s t e  en  una l i n e a  p r o c l i v e  a  l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l *
SEGUNDA.- C o n s t a t a r  l a  i n e x i s t e n c i a  de una r e l a c i ô n  de complemen­
t a r i e d a d  e n t r e  l o s  a r t i c u l o s  1 .124  y 1 .504  d e l  Côdigo 
c i v i l  a f  i rm a n d o . -por e l  c o n t r a r i o ,  una m utua e x c l u s i ô n  
de ambos en su  a p l i c a c i ô n .  p o r  v i r t u d  d e l  p r i n c i p i o  -  
"Lex s o e c i a l i s  d e r o g a t  l e x  g e n e r a l i s " .
De é s t a  m a n e ra ,e n  e l  s u p u e s to  de com prav en ta  de in m u e b le s ,  
e l  a r t i c u l o  1 .124  cede y d e s a p a r e c e  a n te  e l  p r e c e p to  t e r m in a n te  
y e s p e c l f i c o  d e l  a r t i c u l o  1 .504  t a l  como a i 'i rm a  l a  s e n t e n c i a  de 
3 de Marzo de 1 .96 7  (R .1242) y en c o n s e c u e n c ia  se a p l i c a  e x c l u s i  
vam ente  a l  a r t i c u l o  1 .504  en  l a  com praven ta  de in m u eb les  con p r £  
c io  a p la z a d o ,  t a l  y como e s t a b l e c e  l a  s e n t e n c i a  de 22 de D ic iem ­
b r e  1 .9 7 8  ( R .4 4 7 6 ) .
Abundando en é s t e  p u n to  l a  s e n t e n c i a  de 13 de F e b r e r o  de -  
1 .9 5 9  (R .47 9 )  e s t a b l e c e  que e l  a r t i c u l o  1 .12 4  no t i e n e  a p l i c a c i ô n  
en lo s  c a s o s  en que se  t r a t e  de e x i g i r  l a  e j e c u c iô n  de un c o n t r a  
to  que h a c e  r e l a c i ô n  a  l a  t r a n s m i s i ô n  de un in m u e b le ,  p o r  e x i s t i r  
p a r a  r e g u l a r l o  l a  d i s p o s i c i ô n  e s p e c i f i c a  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  d e l  
Côdigo c i v i l  p r e v i s t o  p a r a  l a  com praven ta  de in m u e b le s ,
E l  c o n t r a to  pende r e s o l u t o r i a m e n t e  de que e l  t iem po  f i j a d o  
t r a n s c u r r a  s i n  que l a  c o n d ic iô n  se h ay a  c u m p lid o , como e s t a b l e c e  
l a  s e n t e n c i a  de 29 de Mayo de 1 .982  (R .2 6 0 9 ) ,
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En c o n so n a n c ia  con e s t a  d o c t r i n a  j u r i s p r u d e n c i a l  s o b re  e l  
a r t i c u l o  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l  se  e x ig e n  p a r a  l a  a p l i c a c i ô n  de 
é s t e ,  fu n d a m e n ta l  y e x c lu s iv a m e n te ,  dos r e q u i s i t o s ,  como se f ia -  
l a n  l a s  s e n t e n c i a s  de :
9 de F e b r e r o  1950 (R .8 4 8 )  I 22 de D ic iem b re  1978 (R .4476)
que so n :
a )  Impago d e l  com prador d e sp u és  de t r a n s c u r r i d o  e l  t é r m in o  
f i j a d o  p a r a  e l  pago - y a  s e a  é s t e  a p la z a d o  o t o t a l - .
b )  D e c l a r a c iô n  d e l  v e n d ed o r  op tando  p o r  l a  r e s o l u c i ô n  - c o n  
l o s  r e q u i s i t o s  e x ig i d o s  p a r a  e l l a  p o r  l a  Ley y  l a  d o c t r i  
na  l e g a l  (V ease " i n f r a " ) .
Y segu n  e s t a  d o c t r i n a  de e x c l u s i o n  m utua e n t r e  l o s  a r t i c u ­
l o s  1 .124  y 1 .504  e s t o s  dos p r e s u p u e s t o s , b a s i c o s  y e s e n c i a l e s , -  
b a s t a n  p a r a  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .504  y , en c o n s e c u e n c ia ,  
p a r a  l a  r e s o l u c i ô n .
E l  e f e c t o  p r i m o r d i a l  de l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  -  
e n  c o n so n a n c ia  con e s t a  d o c t r i n a  e s  e l  s i g u i e n t e :
Cabe a p u n ta r  que en l o s  c a s o s  r e g i d o s  p o r  e l  a r t i c u l o  1 .50 4  
una v e z  p r a c t i c a d o  e l  r e q u e r im ie n to  de r e s o l u c i ô n  p o r  p a r t e  d e l  
v e n d ed o r  " se  d é te rm in a  l a  r e s o l u c i ô n  s i n  a d m i t i r  a q u e l l a s  a p r e c i a  
c io n e s  de c a u sa s  j u s t i f i c a d a s  de in c u m p l im ie n to " ,  t a l  y como lo  
s e h a l a  l a  s e n t e n c i a  de 3 de Marzo de 1 .9 6 7  ( R .1 2 4 2 ) .
c) T rès  p r o p o s i c io n e s  e x t r a i d a s  j u r i s p r u d e n c ia l m e n te  s o b re  e l  a r ­
t i c u l o  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l .
En e l  c i t a d o  p r e c e p to  d is p o n e :
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"En l a  v e n t a  de b i e n e s  in m u e b le s ,  aùn  cuando s e  h u b i e r a  
e s t i p u l a d o  que p o r  f a l t a  de pago d e l  p r e c i o  en e l  t iem ^  
po conven ido  t e n d r a  l u g a r  de p le n o  d e re c h o  l a  r e s o lu c T ô n  
d e l  c o n t r a t o ,  e l  com prador p o d ra  p a g a r ,  aùn d e sp u é s  de 
e x p ira d o  e l  t é r m in o ,  i n t e r i n  no h a y a  s id o  r e q u e r i d o  j u  
d i c i a lm e n te  o p o r  a c t a  n o t a r i a l .  Hecho e l  r e q u e r i m i e n t o ,  
e l  Ju e z  no n o d râ  c o n c e d e r l e  nuevo t é r m in o " .
PRIMERA.- P e r s e g u i r  como f i n a l i d a d e s  p r i n c i p a l e s  e l  c i t a d o  p r e c e p ­
t o .  l a s  s i g u i e n t e s !
Segùn l a s  s e n t e n c i a s  de 30 de Mayo de 1 .942  (R .6 4 Q ). 1 de 
Mavo de 1 .9 4 6  (R .5 5 8 ) .  6 de J u l i o  de 1 .9 4 9  (R .9 5 4 )  y 22 de D ic iem ­
b r e  de 1 .9 7 8  (R .4 4 7 6 ) . l a s  f i n a l i d a d e s  d e l  a r t i c u l o  1 .504  d e l  
d ig o  c i v i l  no so n  o t r a s  que e v i t a r ,  de una p a r t e ,  l a s  r e s o l u c i o -  
n e s  c o n t r a c t u a l e s ,  y  de o t r a ,  l a  de p r o c u r a r  l a  d e b id a  f i r m e z a  y 
s e g u r id a d  en  l a  c o n t r a t a c i é n  a l  mismo tiem po  que f a c i l i t a  l o s  me 
d io s  id ô n e o s  p a r a  que l a s  t r a n s m i s i o n e s  l l e g u e n  a r e a l i z a r s e ,  im 
p id ie n d o  a l t e r n a t i v a s  a n o rm a le s  en  l a s  m ism as.
A t e n o r  de l a s  s e n t e n c i a s  de 7 de J u l i o  de 1 .9 1 1  (Nùm 15) 
y 11 de Marzo de 1 .95 9  ( R . l l l l ) . l a  f i n a l i d a d  p r i n c i p a l  d e l  p r e ­
cep to  c i t a d o  e s  o b s t a r  fo rm a lm en te  a l  pago hecho extem porâneam en 
t e .
Ademas, e l  a r t i c u l o  1 .504  queda e s t a b l e c i d o  en  i n t e r é s  d e l  
com prador, como sefLala l a  s e n t e n c i a  de 26 de E nero  de 1 .9 8 0  (H. 167).
SEGUNDA.- N e c e s i t a r s e  i n e lu d ib le m e n te  n a r a  l a  a n l i c a c i é n  d e l  a r ­
t i c u l o  1 .5 0 4 .  l o s  r e q u i s i t e s  que seg u idam en te  se  exponen , 
iE s  n e c e s a r i o  un p a c to  c o m is ô r io  e x p re s o ? .  No, p o rq u e  e l  -  
a r t i c u l o  1 .504  se  a p l i c a  t a n t o  en  l a  com praven ta  de in m u e b le s  con 
p a c to  c o m is o r io  como s i n  é l .
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E s te  a r t i c u l o  " r i g e  no s o lo  en  e l  su p u e s to  de que s e  hub le, 
r e  co nv en ido  p a c to  c o m is o r io ,  s i n o  ta m b ié n  cuando no se  dé p o r  -  
l a  c o n d ic iô n  i m p l i c i t a  en  l a s  o b l ig a c i o n e s  b i l a t é r a l e s ,  p ues  a p a r  
t e  de l a  norma e s p e c i a l  d e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4 ,  r i g e  l a  g e n e r a l  d e l  
a r t i c u l o  1 .1 2 4 ” . A s i  lo  c o r r o b o r a n  l a s  s i g u i e n t e s s e n t e n c i a s :
30 de Mayo 1942 (R .6 4 0 )
11 de Noviembre 1943 (R .117 0 )
28 de E nero  1944 (R .2 2 3 )
5 de J u n io  1944 (R .9 4 1 )
9 de Noviembre 1944 (R .1 1 8 3 )
28 de Enero  1948 (R .1 4 0 )
30 de O c tu b re  1956 (R .3 4 2 5 )
23 de S e p t ie m b re  1959 ( R .3360)
16 de O c tu b re  1961 (R .3 3 0 4 )
No s ie n d o  n e c e s a r i o  p a c to  c o m is o r io  e x p r e s o ,  como se  e x p u -  
8 0 , se  ex am in e ran  a  c o n t i n u a c i ô n  l o s  r e q u i s i t o s  n e c e s a r i o s  p a r a  
l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l e  1 .5 04  d e l  Côdigo c i v i l .
a ) Cum plim iento  de l a s  o b l ig a c i o n e s  d e l  v e n d e d o r .
E s te  cum plim ien to  s e  e x ig e  en to d o s  l o s  s u p u e s to s  p o r  l a  -  
J u r i s p r u d e n c i a ,  t a n t o  s i  se  o p ta  p o r  l a  s e p a r a c i o n  e x c lu y e n te  en 
t r e  l o s  a r t i c u l o s  1 .124  y 1 .5 0 4 ,  como s i  se o p ta  p o r  su  complemen 
t a r i e d a d .  La d o c t r i n a  que se  a p l i c a ,  en  to d o  c a s o ,  so b re  é s t e  -  
p u n to  e s  l a  y a  e s t a b l e c i d a  s o b re  e l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i  
v i l ,  (V ease  " u t  s u p r a " ) .
B) In cu m p lim ien to  d e l  co m p rad o r .
E s te  in c u m p lim ie n to  debe c o n d ic io n a r s e  a l  a r t i c u l o  1 .5 0 2  -  
d e l  Côdigo c i v i l .  Es d e c i r ,  que e l  com prador puede s u s p e n d e r  e l  
pago d e l  p r e c i o  a n te  e l  tem or de s e r  p e r tu r b a d o  p o r  l a  a c c iô n  h i  
p o t e c a r i a ,  en cuyo caso  no h u b i e r a  p od ido  s e r  c a l i f i c a d o  de i n ­
c u m p l id o r ,  como a f i r m a  l a  s e n t e n c i a  de 11 de Marzo de 1 .9 5 9  (H J L l l ) .
P e ro  en  e s t e  pun to  hemos de d i s t i n g u i r ,  segû n  se  s i g a  l a  do£ 
t r i n a  que c o n s i d é r a  que e l  a r t i c u l o  1 .124  y 1 .504  se  e z c lu y e n  rau- 
tu am en te  o l a  d o c t r i n a  que e s t im a  que so n  c o m p le m e n ta r io s .
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a )  Segun l a  d o c t r i n a  j u r i s p r u d e n c i a l  que c o n s id é r a  que e l  
a r t i c u l o  1 .124  y e l  1 .5 0 4  se  com plem enta n . se  e x ig e  v o l u n ta d  de ­
l ib e r a d a m e n te  r e b e l d e  a l  cum p lim ien to  p o r  p a r t e  d e l  com prador -  
ademas d e l  in c u m p l im ie n to ,  s i r v i e n d o  p a r a  e l  c aso  to d a  l a  d o c t r i  
na  r e c a i d a  en  c u an to  a  é s t a  m a te r i a  so b re  e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  que 
h a  s id o  m encionada  y a  - v é a s e  " u t  s u p r a " - .
b )  En l a  J u r i s p r u d e n c i a  que o p ta  p o r  l a  e x c l u s i ô n  r e c i p r o -  
ca  d e l  a r t i c u l o  1 .124  y 1 .504  b a s t a  e l  in c u m p lim ie n to  im p ro p io  -  
- e l  mero r e t r a s o  en  e l  p a g o -  p a ra  l a  r e s o l u c i ô n  y no se  r e q u i e r e  
v o lu n ta d  d e l ib e ra d a m e n te  r e b e l d e  a l  cum plim ien to  p o r  p a r t e  d e l  -  
com prador - v é a s e " u t  s u p r a " - .
C) R e q u e r im ie n to  en fo rm a  a u t é n t i c a .  j u d i c i a l  o n o t a r i a l . 
d e l  v e n d ed o r  op tando  p o r  l a  r e s o l u c i ô n .  y r e c e p t i c i o  p a r a  e l  -  
com prador.
E x ige  e s t e  r e q u i s i t e  to d a  l a  J u r i s p r u d e n c i a  d i c t a d a  so b re  
e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4 ,  j u n to  a  l o s  y a  m enc io nados . A lguna s e n t e n c i a  
e s t a b l e c e  ta m b ié n  "que debe s e r  p r e v io  a l a  i n t e r p o s i c i ô n  de l a  
demanda de r e s o l u c i ô n " ,  t a l  como lo  h a c e n  l a s  s e n t e n c i a s  de : 1 -  
de Mayo de 1 .9 46  (R .5 58 )  y 16 de Noviembre de 1979 ( R .3 8 4 9 ) . No- 
v e d o sa  e s ,  en e s t e  s e n t i d o  l a  S e n te n c ia  de 12 de Marzo de 1 .9 8 5 . 
segûn  l a  c u a l  cabe  que l a  demanda s e a  e l  mismo r e q u e r i m i e n t o  a  -  
que se  r e f i e r e  e l  a r t .  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .
En cu an to  a l  v a l o r  de e s t e  r e q u e r i m i e n t o ,  c o n s t i t u y e  a n t e -  
c e d e n te  de l a  d i s o l u c i ô n  d e l  v in c u lo  c o n t r a c t u a l .  T ien e  p o r  t a n ­
t o  e l  v a l o r  de ad m on ic iô n  c o n c r e t a ,  que no s e  r e f i e r e  a l  pago -  
d e l  p r e c i o  s in o  a  que se  a l l a n a  e l  com prador a  r e s o l v e r  l a  o b l i ­
g a c iô n  y a  no p o n e r  n in g û n  o b s t â c u lo  a  e s t e  modo de e x t i n g u i r l a ,
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c o r r o b o r â n d o lo  l a s  s e n t e n c i a s  de :
7 de J u l i o  1911 
30  de O c tu b re  1922 
30 de Mayo 1942 
11 de Noviembre 1943 
1 de Mayo 1946 
28 de Enero 1948
Num. 15) 
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30 de D ic iem b re  1955 (R .241 )
11 de Marzo 1959 ( R . l l l l )
28 de F e b r e r o  1980 ( H .1015)
30 de Marzo 1981 ( H .1137)
23 de Mayo 1981 (R .21 38 )
No e s  a l  o f r e c im ie n to  d e l  p ag o , s in o  a l  pago mismo. a  l o  -  
que se  r e f i e r e  e l  a r t i c u l o  1 .5 0 4  cuando d é te rm in a  "que e l  compra 
d o r  puede p a g a r  a n t e s  de h a b e r  s id o  r e q u e r id o  n o t a r i a l m e n t e  de -  
r e s o l u c i ô n " ,  m a n i f e s ta n d o lo  a s i  l a s  s e n t e n c i a s  d e :
8 de J u l i o  1933 (R .222
30  de Mayo 1942 (R .640 ,
1 de Mayo 1946 (R .558
28 de Enero  1948 (R .140 ,
17 de F e b re r o  1950 (R .546
9 de Marzo 1950 (R .3 7 4 )
30 de O c tu b re  1956 (R .342 5 )
4 de J u n io  1958 (R .2 128 )
23 de S e p t ie m b re  1959 (R .3 3 6 0 )
30 de J u n io  1973 (R .2720)
En lo  que se  r e f i e r e  a  l o s  e f e c t o s  de e s t e  r e q u e r i m i e n t o  -  
son  l o s  s i g u i e n t e s :
a )  I m p o s ib i l i d a d  de pago d e l  p r e c i o  p o r  e l  com prador una  -  
v e z  e fe c tu a d o  e l  r e q u e r i m i e n t o ,  segûn  lo  c o n f irm a n  l a s  s e n t e n c i a s  
de :
7 de J u l i o  I 9I I  (N ûm .l5) I 1 de F e b re r o  1967 (R .4 70 )
11 de Marzo 1959 ( R . l l l l )  | 26 de E nero  1980 (R .1 6 7 )
b )  E l  r e q u e r im ie n to  i m p o s i b i l i t a  a l  Ju e z  p a r a  c o n c é d e r  nue 
vo t é r m in o ,  t a l  como a s i  lo  e s t a b l e c e n  l a s  s e n t e n c i a s  d e :
24 de J u n io  1968 (R .3 2 7 9 )  | 26 de Enero  1980 (R .167)
c) Cabe aûn l a  p o s i b i l i d a d  de e f e c t u a r  e l  pago d e l  p r e c i o  
p o r  e l  com prador moroso s i  no se  p ro d u jo  e l  r e q u e r i m i e n t o ,  aûn -  
h a b ie n d o  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a . En t a l  s e n t id o  se  mani 
f i e s t a n  l a s  s e n t e n c i a s  d e :
24 de J u n io  1968 (R .32 79 )  j 22 de D ic iem bre  1978 (R .4 4 7 6 )
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d) i ^ i e n e  como e f e c t o  l a  r e s o l u c i ô n  a u to m d t ic a  cuando vaya  
aoompaAado de l o s  demas r e q u i s i t e s  n e c e s a r i o s  p a r a  l a  a p l i c a c i o n  
d e l  a r t i c u l e  1 .5 0 4 ? .
Se pueden  e x t r a e r  a l  r e s p e c t e  d e s  p e s t u r a s  d o c t r i n a l e s  d e l  
T r ib u n a l  Supremo:
La P r im e ra  p e s t u r a  d e l  T r ib u n a l  Supreme a f i r m a  que "no hay 
r e s e l u c i ô n  a u te m a t i c a " .  T a l  t e s i s  e s  s e g u id a  p e r  l a  J u r i s p r u d e n -  
c i a  que c o n s i d é r a  que e l  a r t i c u l e  1 .124  y 1 .504  se e n c u e n t r a n  u n i  
de s  p e r  una  r e l a c i é n  de c e m p le m e n ta r ie d a d . ya  que en  e s t e  c a s e ,  
h a  de p r e b a r s e  l a  v e lu n t a d  d e l ib e ra d a m e n te  r e b e ld e  d e l  com prador. 
Es e s t a  l a  p o s t u r a  m a y o r i t a r i a .  (Véase " u t  s u p r a " ) .
Una segunda  t e s i s  j u r i s p r u d e n c i a l ,  que m a t iz a  l a  p r im e ra  d i  
r e c c i o n , c o n s i d é r a  que ne hay  r e s e l u c i ô n  a u te m a t ic a  porque  a l  r e -  
q u e r im ie n te  e s  un r e q u i s i t e  p r e v i e  a  l a  i n t e r p o s i c i ô n  de l a  deman 
d a ,  y a l  l l e v a r s e  a  cabe e l  misme y ne a l l a n a r s e  a  é l  e l  r e q u e r i  
do a  l a  r e s e l u c i ô n  s i n e  e p e n e rs e  c a t e g ô r i c a m e n t e , no se  puede d a r  
e f i c a c i a  a  l a  r e s e l u c i ô n  c o n t r a c t u a l  s i n  que s e a  e s t im a d a  y d e c l a  
r a d a  l a  misma p e r  l e s  T r ib u n a le s .
S ô le  m ed ian te  demanda, cuande no e x i s t e  c o n fo rm id ad  en l a s  
p a r t e s ,  debe o b te n e r s e  y p r o d u c i r s e  l a  d e c l a r a c i ô n  r e s o l u t o r i a  -  
c o n t r a c t u a l . T a l  d e c t r i n a  e s  muy m i n e r i t a r i a .  A s i  l e  m a n i f i e s t a n  
e s t a s  t r è s  s e n t e n c i a s  de :
7 de J u l i o  1911 (lTûm.l5) I 16 de îTeviembre 1979 (R .3489)
11 de Marze 1959 ( R . l l l l )  I
TERCERA.- C o n s t a t a r  l a  p ro d u c c iô n  de l e s  s i g u i e n t e s  e f e c t o s  corne 
c e n s e c u e n c ia  de l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l e  1504 d e l  Cô- 
d ig e  c i v i l .
Es n e c e s a r i e  r e c a l c a r  que so n  e f e c t o s  r é s u l t a n t e s  de l a  a p l i
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c a c iô n  d e l  a r t i c u j .o  1 .504  to d o s  l o s  s e r ia la d o s  como e f e c t o s  d e l  -  
r e q u e r i m i e n t o  - v é a s e  " u t  s u p r a " -
P o r  s u  p a r t e , l a  s e n t e n c i a  de 24 de J u n io  de 1 .9 6 8  ( H .3 2 7 9 ) . 
de l a  c u a l  f u é  P o n en te  e l  P r o f e s o r  B e l t r a n  de H e r e d ia ,  d i s t i n g u e  
t r è s  e f e c t o s  p ro d u c id o s  p o r  l a  a p l i c a c i ô n  d e l  a r t i c u l e  a  que se 
h a c e  r e f e r e n d a  y  so n :
a )  P r o h i b i r  que s e  con céda  nuevo p la z o  d e sp u és  de e f e c t u a -  
do e l  r e q u e r i m i e n t o ,
b )  P e r m i t i r  que h a s t a  que e l  r e q u e r im ie n to  t e n g a  l u g a r  e l  
com prador pueda  p a g a r  aunque haya  t r a n s c u r r i d o  e l  t é rm in o  e s t a -  
b l e c i d o .
G) E x o n e ra r  a l  com prador de l o s  e f e c t o s  r e s o l u t o r i o s  s i  e l  
i n c u m p l im ie n to , l e j o s  de s e r  d eb id o  a su  v o lu n ta d  d e l i b e r a d a n e n t e  
r e b e l d e  o s im p lem en te  n é g l i g e n t e ,  fu e  causado  p o r  a u t é n t i c a  imp£ 
s i b i l i d a d  f i s i c a  o j u r i d i c a  que s ô lo  l o s  T r ib u n a le s  de J u s t i c i a ,  
p o d ran  e s t a r  en c o n d ic io n e s  de v a l o r a r  y a p r e c i a r .
P o r  d l t im o  en  e s t e  pun to  e s  p r e c i s e  s u b r a y a r  que e l  e f e c ­
t o  r e s o l u t o r i o  d e l  e j e r c i c i o  de l a  f a c u l t a d  c o n c e d id a  p o r  e l  a r ­
t i c u l e  1 .5 0 4 ,  e s t a  c o n d ic io n a d o  p o r  l a  d e c t r i n a  de l a  b uena  f e ,  
que como p r i n c i p l e  g e n e r a l  e n  m a t e r i a  c o n t r a c t u a l ,  e s t a  r e c o g id o  
en  e l  a r t i c u l e  1 .2 5 8  d e l  Côdigo c i v i l .
Como a f i rm a  l a  s e n t e n c i a  de 26 de Enero de 1 .9 8 0  ( H .1 6 7 ) . 
se  c o n s i d é r a  que no h ay  buena  f e , e n  e l  que e j e r c i t a  l a  a c c i ô n ,  
cuando e l  v en d ed o r  a c e p ta  pagos p o s t e r i o r e s  a l  r e q u e r i m i e n t o  de 
r e s o l u c i ô n  p r e t e n d i e n d o , una vez c o b ra d a  l a  c a s i  t o t a l i d a d  d e l  -  
p r e c i o ,  -condonando  t a c i t a m e n t e  de é s t e  modo e l  cu m plim ien to  d s -  
f e c t u o s o -  r e s o l v e r  e l  c o n t r a t o  y  q u e d a rse  con  e l  p r e c i o .
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(31 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  M ar- 
z o - A b r i l ,  1 .975  nS 140; p â g s . 328 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma­
d r i d ,  1 .9 7 6 .
(3 2 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Mar 
z o - A b r i l  1 .9 7 5 ,  nS 172 b i s ;  pâg . 612 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  
M ad rid , 1 .9 7 6 .
(33 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia. " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  No­
v iem b re  de 1 .9 7 5  nfi 401; p â g s .  361 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l  Ma
d r i d ,  1 .9 7 7 .
(3 4 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  M ar- 
z o - A b r i l  1 .9 7 6 ,  nC 9 6 , p â g s .  353 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma­
d r i d ,  1 .9 7 8 .
(3 5 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E spafia . " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l ’*. N£
v iem b re -D ic ie m b re  1 .9 7 6 ,  nS 358; p â g s .  419 y s s .  E d ic iô n  O fi
c i a l ,  M adrid , 1 .9 7 8 .
(36 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  Ciizll". Mayo 
- J u n i o  1 .9 7 7 ,  n2 271; p â g s .  865 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma­
d r i d ,  1 .9 7 8 .
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(3 7 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E spana  " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " . Mar 
z o - A b r i l ,  1978. nS 127; p a g s .  470 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  f e  
d r i d ,  1 .9 7 9 .
( 3 8 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E spana  " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " . N o -  
v ie m b re -L ic ie m b re  1 .9 7 8 ,  nS 380; p â g .  207 y s s .  E d ic iô n  O fi 
c i a l ,  M adrid  1.979*
( 3 9 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E spana . " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Mar 
z o - A b r i l  1 .9 7 9 ,  nS 27; p â g s .  199 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma­
d r i d ,  1 .9 8 1 .
( 4 0 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia. " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Ma
y o - J u n io  1 .9 79  nS 233 b i s ;  p â g s .  599 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,
M ad rid ,  1 .9 8 1 .
( 4 1 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E spana . " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  No
v iem b re -D ic ie m b re  1 .9 7 9 ,  nfi 378; p â g s .  231 y s s .  E d ic iô n  Ofi
c i a l ,  M adrid , 1 .9 7 9 .
( 4 2 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Ene 
r o - E e b r e r o  1 .9 8 0  nS 22; p â g s .  232 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma 
d r i d ,  1 .9 8 1 .
( 4 3 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " . E n e -  
r o - E e b r e r o  1 .9 8 0 ,  nS 38; p â g s .  379 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  -  
M ad rid ,  I . 9 8 I .
( 4 4 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  E n e-  
r o - E e b r e r o  1 .9 8 0  nfi 45; p â g s .  462 , y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,M a  
d r i d ,  1 .9 8 1 .
( 4 5 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E sp an a . " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " ,  Mar 
z o - A b r i l ,  1 .9 8 0 ,  nS 99 p â g s .  148 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma­
d r i d ,  1 .9 8 1 .
( 4 6 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia. " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Mar 
z o - A b r i l ,  1 .9 8 0  nS 135; p â g s .  468 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma 
d r i d ,  1 .9 8 1 .
( 4 7 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  M ar- 
z o - A b r i l  1 .9 8 0 .  nS 142; p â g s .  556. y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  -  
M ad rid , I . 98 I .
( 4 8 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .N o -  
v ie m b re -D ic ie m b re  1980, nS 402; p â g s .  672 y s s .  E d ic iô n  O fi  
c i a l ,  M adrid , I . 98 I .
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(4-9) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Marzo 
- A b r i l  1 .9 8 1 ;  E d ic iô n  1 .9 8 2 ,  num. 142; p â g s .  469 y s s .
(5 0 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " . J u l i o  
-S e p t ie m b re -O c tu b re  1981 , n2 380; p â g .  729 y s s .  E d ic iô n  O fi 
c i a l ,  M adrid , 1 .9 8 2 .
(5 1 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " . J u l i o  
-S e p t ie m b re -O c tu b re  1 .9 8 1 ,  nS 399; p â g s .  832 y s s .  E d ic iô n  
O f i c i a l ,  M ad rid , 1 .982
(5 2 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia . " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " ,  No- 
v iem b re -D ic ie m b re  1 .9 8 1 ,  n2 410; p â g s .  69 y s s .  E d ic iô n  O fi 
c i a l ,  M adrid , 1 .9 8 2 .
(5 3 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C iv i l " .N o v ie m  
b re -D ic ie m b re  1 .9 8 1 ,  n2 498; p â g s .  842 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  
M ad r id ,  1 .9 8 2 .
(5 4 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de Espafia "J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Mar 
z o - A b r i l  1 .9 8 2 .  n2 125; p â g s .  389 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma 
d r i d ,  1 .9 8 3 .
(5 5 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia . " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Mar 
z o - A b r i l  1 .9 8 2 ,  n2 167; pâg . 760 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma­
d r i d  1 .9 8 3 .
(5 6 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Mar 
z o - A b r i l ,  1 .9 8 2 . n2 176; p â g s .  843 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  -  
M ad rid , 1 .9 8 3 .
(5 7 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Mar 
z o - A b r i l ,  1 .9 8 2 ,  n2 196; p â g s .  1008 y s a .
(58 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Mayo 
- J u n i o  de 1 .982  n2 211; p â g s .  125 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma 
d r i d ,  1 .9 8 3 .
(59 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " ,  Ma­
y o -  J u n io  1 .9 8 2 ,  n2 230; p â g s ,  236 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma 
d r i d ,  1 .9 8 3 .
(6 0 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Ma- 
y o - J u n i o ,  1 .9 8 2 ,  n2 266; p â g s .  643 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  -  
M adrid , 1 .9 8 3 .
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(6 1 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia . " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  En£ 
r o - E e b r e r o  1 .9 8 3 ,  nS 61 , p âg . 452 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma 
d r i d ,  1 .9 8 4 .
(6 2 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia. " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " ,  Mar
z o - A b r i l ,  1 . 9 8 3 , nS I 3 0 , p â g .  1083 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  f e
d r i d ,  1 . 9 8 4 .
( 6 3 ) C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia . " J u r i s p r u d e n c i a  C iv i l " .M a r  
z o - A b r i l ,  I . 9 8 3 , nS 231 , pâg . 1 .8 7 6 .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  M adrid  
1 .9 8 4 .
( 6 4 ) R é p e r t o r i e  de J u r i s p r u d e n c i a  A ra n z a d i  R .3 54 ; p â g s .  239 -24 0 .
Afio 1 .9 8 4 .
( 6 5 ) R é p e r t o r i e  de J u r i s p r u d e n c i a  A ra n z a d i  R .579 ; p â g s .  4 3 0 -3 1 .
Afio. 1 .9 8 4 .
(6 6 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia . " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  N£
v iem b re -D ic ie m b re  1 .9 7 8 ,  nc 437; p â g s .  684 y s s .  E d ic iô n  O fi
c i a l ,  M adrid , 1 .9 7 9 .
( 6 7 ) Le c i t a  D. E ernando  GONZALEZ GARRIDO y D« M a r g a r i t a  MUGIGA 
ÜRIARTE como r é c u r r e n t e s .
(6 8 )  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l " .  Mayo 
- J u n i o  1 . 9 8 2 , nfi 260; p â g s .  588 y s s .  E d ic iô n  O f i c i a l ,  Ma­
d r i d ,  1 . 9 8 3 .
(69 ) La J u r i s p r u d e n c i a  a n t e r i o r  a l  afio 1 .9 3 1 ,  se  c i t a  con  r é f é r é n  
c i a  a  l a  C .L .E . " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l "  a l  no e x i s t i r  e l  r é ­
p e r t o r i e  de J u r i s p r u d e n c i a  de A r a n z a d i ,  c o r r e s p o n d ie n t e  a  -  
e s t a s  f e c h a s .
( 7 0 ) S e n t e n c ia  de 5 de A b r i l  1 .9 7 3  (P o n e n te  B e l t r â n  de H e r e d ia )  
C o le c c iô n  L e g i s l a t i v a  de Espafia " J u r i s p r u d e n c i a  C i v i l .  A b r i l
1 . 9 8 3 , nS 1 8 2 , p âg . 53" i n  f i n e "  E d ic iô n  O f i c i a l ,  M ad r id ,  -
1 .9 8 4 .
( 7 1 ) Hoy en  v i r t u d  de l a  Reform a de l a  L .E .C .  p o r  l a  l e y  34 /1984 de 
6 de A gosto  e s t a  c a u sa  de c a s a c i ô n ,  se  e n c u e n t r a  en  e l  nS 4 
d e l  A r t .  1 .692  L .E .C .
C A P I T Ü L O S E P T I  M 0
CAPITÜLO SEPTIMO
EL APLAZAMIENTO LE PACO EN LAS VENTAS II^MOBILIARIAS EN RELa GION 
CON LOS TERCEROS.
! • -  Acceso a l  R e g i s t r o  de l a  P ro p ie d a d  de l a s  c o n d ic io n e s  r é s o l u  
t o r i a s .
2 . -  E l  c r i t e r i o  v i g e n t e  con  a n t e r i o r i d a d  a  l a  Ley H i p o t e c a r i a  de 
1 9 4 6 : e l  mero a p la z a m ie n to  i n s c r i t e ,  t é n i a  e f e c t o s  r e a l e s  y 
a f e c t a b a  a  t e r c e r o s .
3 . -  P o s i c i ô n  a d o p ta d a  p o r  l a  Ley de 1946; n e g a c iô n  de l o s  e f e c t o s  
c o n t r a  t e r c e r o s  a  l a  m era e x p r e s iô n  r e g i s t r a l  d e l  a p la z a m ie n  
to  d e l  pago .
3 . 1 . -  "Lo no i n s c r i t e  no p e r j u d i c a  a t e r c e r o s " .
3 . 2 . -  E l  a r t i c u l e  37 de l a  Ley H i p o t e c a r i a .
3 . 3 . -  C onsonanc ia  de l a  Ley de 1946 con e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4  d e l  
Côdigo c i v i l .
4 . -  E l  a r t i c u l o  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a :  r e q u i s i t e s  p a r a  l a  p r£  
d u c c iô n  de e f e c t o s  r e a l e s .
5 . -  E l  au tom atism e  de l o s  e f e c t o s  r e s o l u t o r i o s  que p a re c e  d e s p re n  
d e r s e  d e l  a r t i c u l o  59 d e l  Reglam ento  H i p o t e c a r i o .
6 . -  O p in iô n  de ROCA SASTRE en f a v o r  d e l  a u to m a tism e .
7 . -  E l  a r t i c u l o  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  no a c a r r e a  au to m atism e  
de e f e c t o s .
8 . -  R e f l e j o  r e g i s t r a l  de l o s  pagos p a r c i a l e s .
9 . -  C u e s t iô n  a c e r c a  de s i  e s  c e d ib le  e l  d e re ch o  a c o b ra r  e l  p r e ­
c io  a p la z a d o .
1 0 . -  C o n s ta ta c iô n  r e g i s t r a l  d e l  d e f i n i t i v e  in c u m p l im ie n to  de l a  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a :  c o n s o l id a c i ô n  de l a  com p rav en ta .
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1 . -  A cceso  a l  R e g i s t r o  de l a  P ro p ie d a d  de l a s  c o n d ic io n e s  r é s o l u -  
t o r i a s .
La i n c l u s i o n  de l a s  c l â u s u l a s  r e s o l u t o r i a s  e x p l i c i t a s  en  -  
l a s  co m p rav en tas  de in m u e b le s  a  p l a z o s  e s  muy f r e c u e n t e ,  d e b id o  
a l  a l t o  p r e c i o  de e s a  c l a s e  de b i e n e s  y ,  lô g ic a m e n te ,  a  una ma}"or 
l o n g i t u d  de l o s  p la z o s  c o r re s p o n d e  l a  p r e s e n c i a  n e c e s a r i a  de una 
g a r a n t i s  f u e r t e ,  porque  l o s  v e n d e d o r e s ,  o s o c ie d a d e s  i n m o b i l i a r i a s ,  
q u i e r e n  t e n e r  l a  mayor c o b e r t u r a  p o s i b l e  d e l  r i e s g o  p o r  e l  impa 
go d e l  p r e c i o  a p la z a d o ,  a n te  l a s  s i t u a c i o n e s  de i n s o l v e n c i a  e c o -  
nôm ica que muy amenudo s u r g e n en  l a  a c t u a l i d a d .
C o n se c u e n te m e n te , su  i n s c r i p c i ô n  r e g i s t r a l  se  h ace  a b s o l u -  
tam en te  n e c e s a r i a .  En e f e c t o ,  en n u e s t r o  s i s t e m a  i n m o b i l i a r i o  r e  
g i s t r a l  t i e n e n  f r a n c a  e n t r a d a  e n  e l  R e g i s t r e  l a s  c o n d ic io n e s  r e ­
s o l u t o r i a s  que a f e c t e n  d i r e c ta m e n te  a l  dom inio  o d e rech o  r e a l  l i  
m itado  i n m o b i l i a r i o s , d eb ien d o  c o p ia r s e  l i t e r a l m e n t e  en  l a  i n s ­
c r i p c i ô n  d e l  a c t e  p r i n c i p a l ,  como e lem en to  i n t é g r a n t e  d e l  mismo 
( 1) .
A si p u e s ,  e s t a s  fo rm as  de a u t o t u t e l a  p r i v a d a ,  que t i e n e n  -  
su  f u e n t e  en  e l  p a c t e  afiad ido  a  un c o n t r a t o  s in a la g m â t ic o  ( 2 ) ,  -  
en e l  que se  e s t i p u l a  que en  e l  c a se  que una d e te rm in a d a  o b l i g a -  
c iô n  - e l  pago d e l  p r e c i o  a p la z a d o -  s e a  in c u m p l id a ,  l a s  p a r t e s  e_s 
t i p u l e n  que e l  in c u m p lim ie n to  c o n s t i t u y a  e l  e v e n to  de una  c o n d i ­
c iô n  r e s o l u t o r i a ,  t i e n e n  c o n s a g ra d a  s u  i n s c r i b i l i d a d  r e g i s t r a l  en  
l o s  s i g u i e n t e s  p r e c e p to s  de l a  Ley y R eglam ento  H i p o t e c a r i o s ;
a )  A r t i c u l o  9 ,22  de l a  Ley H ip o te c a r i a »  a l  d i s p o n e r  que en  
to d a  i n s c r i p c i ô n  c o n s t a r a  l a s  c i r c u n s t a n c i a s  c o n s i s t a n t e s  
en  l a s  " c o n d ic io n e s  s u s p e n s iv e s  o r e s o l u t o r i a s ,  s i  l a s  h u -  
b i e r e ,  d e l  d e re ch o  que s e  i n s c r i b a " .
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b ) A r t i c u l o  5 1 , 6 2 , d e l  Reglam ento  H i p o t e c a r i o  e s t a b l e c e  que 
" se  c o p ia r â n  en  l a  i n s c r i p c i ô n  l i t e r a l m e n t e  l a s  c o n d ic io n e s  
s u s p e n s iv e s  o r e s o l u t o r i a s  e s t a b l e c i d a s  en  e l  t i t u l o  que -  
se  i n s c r i b e ,  a  f i n  de d a r  a  c o n o ce r  l a  e x t e n s i ô n  d e l  d e r e ­
cho c o r r e s p o n d i e n t e " .
A nte  é s t o ,  a lg û n  e u t o r ,  (3 )  c o n s i d é r a  a c e r t a d o  im poner l a  c o p ia  
l i t e r a l  de l a s  c o n d ic io n e s ,  "po rq ue  s u  c o m p le j id a d ,  no p e rm i te  au  
t o r i z a r  e x t r a c t o  f i e l  de e l l a s ,  p o r  d e p en d e r  s u  s e n t id o  de " s i l a  
b a s  0 com as".
P e ro  e s  p r e c i s e  que l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  te n g a  un a l c a n  
ce r e a l ,  p a r a  que l a  misma, i n s e r t a  en un a c t e  i n s c r i b i b l e ,  pueda  
r e g i s t r a r s e  con é s t e ,  t e n ie n d o  a s i  s e n t i d o  lo  d i s p u e s t o  en e l  -  
a r t 2  5 1 ,6 2  d e l  Reglam ento  H i p o t e c a r i o  a l  e s t a b l e c e r ,  de fo rm a  ge 
n e r a l ,  que "no se  e x p r e s a r â n  en  n in g û n  caso  l a s  e s t i p u l a c i o n e s , 
c l a u s u l a s  0 p a c t e s  que c a r e z c a n  de t r a n s c e n d e n c i a  r e a l "  ( 4 ) .
o ) A r t i c u l o  23 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  c o n f i rm a  l a  a c o g id a  -  
r e g i s t r a l  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  de l o s  a c t o s  i n s c r i -  
b i b l e s  en  e l  R e g i s t r o ,  y a  que a l  r e g u l a r  l a s  d i v e r s e s  o p e -  
r a c i o n e s  que deben  c o n s t a r  en  l o s  l i b r o s  a l  t iem po  de cum- 
p l i r s e  l a s  m ism as, p resu p o n e  que e l l a s  f u e r o n  r e g i s t r a d a s .
d) A r t i c u l o  11 y 107 , 102 de l a  p r o p i a  Ley H i p o t e c a r i a .  An 
bo s  e s t a b l e c e n  l a  p e r f e c t a  i n s c r i p c i ô n  de l a s  c o n d ic io n e s  
r e s o l u t o r i a s ,  como m edios de g a r a n t i e  d e l  cob ro  d e l  p r e c i o  
a p la z a d o .
La c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  t i e n e  una r e p e r c u s i ô n  r e g i s t r a l  -  
d i s t i n t a  segû n  s e a  l a  f a s e  de p e n d e n c ia  que a t r a v i e s e :
a ) En t a n t o  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  r e g i s t r a d a  s e a  de po­
s i b l e  c u m p lim ie n to ,  su  i n s c r i p c i ô n  p ro v o c a r â  que en  e l  R e g i s t r o
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se  v e a n  p a b l i c a d a s  ta m b ié n ,  dos t i t u l a r i d a d e s  - g e n e r a lm e n te  en -  
un mismo a s i e n t o -  que so n  l a s  d e l  t i t u l a r  r e g i s t r a l  que ha  a d q u i  
r i d o  e l  d e re c h o  i n s c r i t e ,  ( a f e c t o  a  l a  p o s i b i l i d a d  r e s o l u t o r i a  de 
l a  c o n d i c i ô n ) ,  y l a  t i t u l a r i d a d  de mera e x p e c t a t i v e  d e l  t r a n s f é ­
r a n t e ,  o de su s  c a u s a h a b i e n t e s ,  que s e r a n  p r o p i e t a r i o s  d é f i n i t i ­
v e s  de c u m p l i r s e  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  p e n d ie n te  ( 5 ) .
B) Cuando se  cumple l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  r e g i s t r a d a ,  -  
c e s a  e l  p e r io d o  de i n c e r t id u m b r e  j u r i d i c a ,  a l  q u e d a r  f i r m e  una  -  
de l a s  dos t i t u l a r i d a d e s  y e x t i n g u i d a  y s i n  e f e c t o  l a  o t r a  ( 6 ) .  
A s i ,  q u e d a râ  e x t in g u id o  e l  d e re c h o  i n s c r i t o  d e l  a d q u i r e n t e , y -  
con é l  su s  a c t o s  de gravàm en o t r a n s m i s i ô n  q u e d a ra n  s i n  e f e c t o  -  
tam bién*
C) Cuando r e s u i t e  in c u m p l id a  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  se  
c o n s o l id a  e l  d e re ch o  d e l  t i t u l a r  r e g i s t r a l  a l  c é s a r  e l  p e l i g r o  -  
de r e s o lu c iô n *
Una v ez  que h ay a  c e sa d o  l a  e t a p a  de p e n d e n c ia  de l a  c o n d i  
c iô n  r e s o l u t o r i a ,  l a s  c o n s e c u e n c ia s  t a n t o  e x t i n t i v a s  como co n so ­
l i d a n t e s ,  han  de t e n e r  s u  t r a d u c c i ô n  r e g i s t r a l .  A t r a v é s  de l a s  
o p o r tu n a s  o p e ra c io n e s  r e g i s t r a l e s ,  se  c o o r d i n a r â  e l  c o n te n id o  d e l  
R e g i s t r e  de l a  P ro p ie d a d  y l a  r e a l i d a d  j u r i d i c a  e x t r a r r e g i s t r a l .  
A l r e s p e c t e  v a , a  s e r  p r i m o r d i a l  lo  e s t a b l e c i d o  en e l  a r t i c u l o  23 
de l a  Ley H i p o t e c a r i a ;
" E l  cum plim ien to  de l a s  c o n d ic io n e s  s u s p e n s iv a s ,  r e s o l u ­
t o r i a s  o r e s c i s o r i a s  de l o s  a c t o s  o c o n t r a t o s  i n s c r i t e s  
se  h a r â  c o n s t a r  en  e l  R e g i s t r o ,  b i e n  p o r  medio de una  -  
n o t a  m a r g in a l  s i  se  consuma l a  a d q u i s i c i ô n  d e l  d e re c h o ,  
b i e n  p o r  una nueva  i n s c r i p c i ô n  a  f a v o r  de q u ie n  c o r r e s ­
p o n d e ,  s i  l a  r e s o l u c i ô n  o r e s c i s i ô n  l l e g a  a  v e r i f i c a r s e " .
E l  a r t i c u l o  56 d e l  Reglam ento  H i p o t e c a r i o  r é g u l a  con  c i e r -  
t o  d e s c u id o ,  p a r a  ROCA SASTRE, (7 )  l a  n o t a  m a r g in a l  m encionada  -  
en  e l  a r t .  23 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  y a  que no s iem pre  so n  p e r s o
—366—
n a s  l a s  que r e a l i z a n  e l  heoho de que se  t r a t a  como " fac tu m "  que 
im p l i c a  e l  c u m p lim ien to  de l a  c o n d ic iô n .  P a ra  é l  ( 8 ) ,  d e b id o  a  -  
su  i n s u f i c i e n c i a  y en  p a r t e  a  s u  i n e x a c t i t u d ,  e l  a r t s  23 de l a  -  
Ley H i p o t e c a r i a  c o n s t i t u y e  un p r e c e p to  i n s e r v i b l e ;  de a h i  que e l  
a u t o r ,  r e c o j a  lo  a p ro v e c h a b le  d e l  p r e c e p to  y nos v a  a  f o r m u la r  -  
l a  s i g u i e n t e  norma a p l i c a b l e ,  a  s u  j u i c i o :
" E l  cum p lim ien to  o in c u m p lim ie n to  de l a s  c o n d ic io n e s  s u s p e n s iv a s  
0 r e s o l u t o r i a s  de l o s  a c t o s  o d e re c h o s  i n s c r i t o s  se  h a r â  c o n s t a r  
en e l  R e g i s t r e ,  b i e n  p o r  medio de una n o ta  m a r g in a l ,  s i  se  co n su  
ma 0 c o n s o l id a  e l  a c t e  o d e re ch o  u ltim arnen te  i n s c r i t o ,  o b i e n  -  
p o r  una  n ueva  i n s c r i p c i ô n  a  f a v o r  de q u ie n  c o r re s p o n d e  o p o r  una  
c a n c e l a c i ô n ,  segû n  l o s  c a s o s ,  s i  l a  r e s o l u c i ô n  o e x t i n c i ô n  l l e g a  
a  v e r i f i c a r s e " .
A t r a v é s  de e s a  f ô rm u la  p r o p u e s t a  po r  ROCA SASTRE, se p e r ­
m ite  c o n o c e r  l a  i n s u f i c i e n c i a  e i n e x a c t i t u d  d e l  a r t s  23 de l a  Ley 
H i p o t e c a r i a ,  e s t a b l e c i é n d o s e  l a s  mismas en  l o s  s i g u i e n t e s  p u n to s :
1 2 . -  Se debe t r a d u c i r  en  e l  R e g i s t r o  no s ô lo  e l  cum plim ien  
to  de l a s  c o n d ic io n e s  r e g i s t r a d a s ,  s in o  tam b ién  e l  in c u m p l im ie n to .
2 2 . -  Cuando se  cum pla l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  e l  R e g is t r e ,  
dor, en l a  i n s c r i p c i ô n  o c a n c e l a c i ô n  c o r r e s p o n d i e n t e ,d e b e r a  h a c e r  
l a  d e c l a r a c i ô n  fo r m a i  de h a b e r s e  e x t in g u id o  o r e s u e I t o  e l  d e re c h o  
o a c to  i n s c r i t o  o de que se  e x t i e n d e  l a  i n s c r i p c i ô n  o p o r tu n a  a  f a  
v o r  de q u ie n  c o r r e s p o n d e .
3 2 . -  S i  se  incum ple  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  e n to n c e s  l a  
o p e ra c iô n  r e g i s t r a l  s e r a  una  n o t a  m a rg in a l  a  l a  c o r r e s p o n d ie n te  
i n s c r i p c i ô n  d e l  a c to  0 d e re ch o  c o n d ic io n a d o .  S i  se  cumple l a  con 
d i c i ô n  r e s o l u t o r i a ,  l a  o p e ra c iô n  r e g i s t r a l  c o n s i s t i r a  en  una  i n s  
c r i p c i ô n  a  f a v o r  de q u ie n  c o r re s p o n d e  o una c a n c e l a c iô n .  En lo  -  
que r e s p e c t a  a l  caso  de cu m p lim ien to  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,
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d i c e  ROCA SASTRE, (9 )  " e l  a r t i c u l o  23 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,m e r e  
ce c r l t i c a r s e  p o r  s u  p o s i c i ô n  s i m p l i s t a ,  y a  que l a  p r a c t i c e  de -  
"una nueva  i n s c r i p c i ô n  a  f a v o r  de q u ie n  c o r re s p o n d e  no e s  e l  me­
d io  adecuado  p a r a  que se e x p r e s s  r e g i s t r a i m e n t s  e l  r e s u l t a d o  j u -  
r i d i c o  p r o d u c id o " .  S ô lo  se  a d m i t i r a  l a  nueva  i n s c r i p c i ô n  c u an d o , 
p o r  e f e c t o  d e l  cu m plim ien to  de d ic h a  c o n d ic iô n ,  h ag a  t r a n s i t e  e l  
d e re c h o  a  o t r a  p e r s o n a  que no s e a  e l  h e r e d e r o  no rm al d e l  que t r a n s  
m i t i o  (como o c u r re  en l a s  s u s t i t u c i o n e s  f i d e i c o m i s a r i a s  c o n d ic i£  
n a l e s  con s u s t i t u t o s  e s c a l o n a d o s );  p e ro  cuando se  t r a t a  de l a  r e  
s o l u c i ô n  de un d e re ch o  r e a l  l im i ta d o  s u j e t o  a  c o n d ic iô n  r e s o l i i t p  
r i a ,  e l  a s i e n t o  p ro c e d e n te  e s  de c a n c e l a c iô n  (1 0 ) .  S i  e l  t i t u l a r  
r e g i s t r a l  de un d e re c h o ,  b a jo  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  o t o r g a s e  ac 
t o s  de gravam en -o  de d i s p o s i c i ô n - ,  cuando e s t a  se  cum pla, s e  ex 
t i n g u i r â n  tam b ién  l o s  mismos y ,  s i  se  i n s c r i b i e r o n ,  h a b r â  que c an  
c e l a r l o s  ta m b ié n  ( 1 1 ) .
P o r  o t r o  l a d o ,  l a  i n c l u s i o n  de l a s  c l â u s u l a s  r e s o l u t o r i a s  
e x p l i c i t a s  en  l o s  c o n t r a t o s  de com prav en ta  de in m u eb les  con p r e ­
c io  a p la z a d o ,  no s i g n i f i c a  que é s t a s  s e a n  c a rg a s  r e a l e s  y ,  p o r  -  
t a n t o ,  que no l e s  s e a n  de a p l i c a c i ô n  l a s  norm as i n m o b i l i a r i a s  r e  
l a t i v a s  a  l o s  p ro c e d im ie n to s  e s p é c i a l e s  de e j e c u c i ô n ,  s in o  que -  
h a b râ  que d e c l a r e r  p r im e ro  e l  d e re ch o  y lu e g o  e j e c u t a r l o .  E s t a s  
tampoco so n  una a f e c c i ô n  de l a  f i n c a ,  y  p o r  no quedan l a  c o sa  v en  
d id a  a d s c r i t a  a l  pago d e l  p r e c i o ,  so n  p e r f e c ta m e n te  h i p o t e c a b l e s  
l o s  in m u eb les  s u j e t o s  a  t a l  t i p o  de c o n d ic iô n  ( 1 2 ) ,  y é s t o  e s  una 
c o n s e c u e n c ia  de que l a  e f i c a c i a  e s t a  en  e l  juego  t r a n s m i s o r i o  y ,  
p o r  t a n t o ,  no queda a f e c t a d a ,  porque  una c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  ex  
p l l c i t a  no e s  una c a r g a  r e g i s t r a l .
E l  R e g i s t r o  de l a  P ro p ie d a d  in m u e b le ,  e s  l a  I n s t i t u c i ô n  j u  
r i d i c a  que c o n s t i t u y e  e l  in s t r u m e n te  b â s i c o  o e s e n c i a l  d e l  D ere ­
cho I n m o b i l i a r i o  R e g i s t r a l .  E l  hecho de c o n s t a r  r e g i s t r a d a s  en  -
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é l  l a s  t i t u l a r i d a d e s  i n m o b i l i a r i a s ,  s i r v e  a l  mismo p a r a  p r e s u m i r ,  
de moment0 , l a  l e g i t i m i d a d  d e l  d e re ch o  r e g i s t r a d o  y de h a c e r l a  -  
s e r v i r  de p r o t e c c i é n  f i r m e  de l o s  t e r c e r o s  a d q u i r e n t e s  que r e ù n a n  
l a s  c i r c u n s t a n c i a s  n e c e s a r i a s  p a r a  t a l  p r o t e c c i é n .  A l a  v e z ,  e l  
p ro p io  R e g i s t r o ,  p e rm i te  que l o s  que t e n g a n  i n t e r é s  l é g i t i m e  a c e r  
ca  de s u  c o n te n id o ,  puedan  in f o r m e r s e  d e l  mismo ( 1 3 ) .  Es é s t o  l o  
que a p a r e c e  d i s p u e s t o  en e l  a r t i c u l o  1 , l e  de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  
cuyo p a r a l e l i s m o  se  e n c u e n t r a  en  l o s  a r t i c u l o s  334 y  605 d e l  0 6 -  
d ig o  c i v i l  a l  t e n e r  é s t o s  i d é n t i c o  c o n te n id o  que e l  de l a  Ley Hi 
p o t e c a r i a .
Es c i e r t o  que e l  R e g i s t r o  de l a  P ro p ie d a d  e s  un i n s t m m e n -  
t o  de p u b l i c i d a d ,  pe ro  no e s  menos c i e r t o  que é l  mismo no puede 
c r e a r ,  m o d i f i c a r  o e x t i n g u i r  l o s  d e re c h o s  r e a l e s ,  e x c e p to  cuando 
l a  i n s c r i p c i ô n  r e g i s t r a l  s e a  c o n s t i t u t i v a  p a r a  e l  n a c im ie n to  de 
l o s  mismos.
A modo e j e m p l i f i c a t i v o  s e  pueden  c i t a r  a l  r e s p e c t e :
l e )  La h i p o t e c a  ( 1 4 ) .
22) E l  Derecho de S u p e r f i c i e  (1 5 ) .
3 2 ) P a t r im o n ie s  f a m i l i a r e s  (1 6 ) .
4 2 ) Los e x t r a n j e r o s , en l a s  f i n c a s  r ù s t i c a s  de mas de 4 Ha 
de r e g a d io  o 20 de secan o  ( 1 7 ) .
P ero  t a m b ié n ,  hay  que c o n t a r  con  l a  e x c e p c iô n  de que se  t r a t e  de 
una i n s c r i p c i ô n  o b l i g a t o r i a ,  y l o  s e r a  cuando imponga l a  l e y  b a ­
jo  amenaza de s a n c iô n ,  l a  o b l i g a c i ô n  de i n s c r i b i r ;  p e ro  no c o n s ­
t i t u y e  p o r  s i  misma e l  d e re c h o  r e a l .  A s i  tenem os;
1 2 ) Las c o n c e n t r a c io n e s  p a r c e l a r i a s  ( 1 8 ) .
22) Los b ie n e s  de l a s  E n t id a d e s  L o c a le s  ( 1 9 ) .
3 2 ) E l  P a t r im o n io  d e l  E s tad o  ( 2 0 ) ,
4 2 ) Los s o l a r e s  de e d i f i c a c i ô n  f o r z o s a  ( 2 1 ) .
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P o r  t a n t o  e s  n e c e s a r i o  r e s a l t a r  que l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o ­
r i a  e x p l i c i t a ,  a  p e s a r  de que e l  a r t i c u l o  9 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  
y 14 de s u  Reglam ento  ( 2 2 ) ,  p e rm i ta n  p e r f e c ta m e n te  su  i n s c r i p c i ô n  
r e g i s t r a l ,  e l  cum p lim ien to  de l a  misma jam as s i g n i f i c a r a  que e l  
a c r e e d o r  pueda  tom ar d i r e c t a  e in m e d ia ta m e n te  l a  c o sa  v e n d i d a , -  
s in o  q u e ,  p o r  e l  c o n t r a r i o ,  t e n d r a  que a c u d i r  a l  Organo j u r i s d i p  
c i o n a l  com pé ten te  p a r a  que d e c l a r e  su  d e re c h o ,  y  una vez d é c l a r a  
do é s t e ,  pueda  e j e c u t a r l o  ( 2 3 ) .
La i n s c r i p c i ô n  de t a l e s  c l a u s u l a s  en  e l  R e g i s t r o ,  su p o n d ra  
que é s t a s  g o z a râ n  de p r i o r i d a d  r e g i s t r a l  ( 2 4 ) ,  s i  b i e n  e l  ra n g o  
h i p o t e c a r i o  puede s e r  p o s p u e s to  m ed ia n te  p a c to  de l a s  p a r t e s  con 
t r a t a n t e s .  E s to ,  su p o n d râ  c o n c é d e r  una mener g a r a n t i a  a  un acrae , 
d o r  en f a v o r  de o t r o ,  - s ie m p r e  mediando e l  a cu e rd o  p r e v io  e n t r e  
e l l o s - .
2 . -  C r i t e r i o  v i g e n t e  con a n t e r i o r i d a d  a  l a  Ley H i p o t e c a r i a  de -  
1 . 9 4 6 : e l  mero a p la z a m ie n to  i n s c r i t o  t e n l a  e f e c t o s  r e a l e s  
y a f e c t a b a  a  t e r c e r o s .
En u n  s e n t id o  g e n e r a l  podemos d e c i r  que t e r c e r o  e s  a q u e l  -  
que no e s  p a r t e  en un a c to  o c o n t r a t o ,  pud iendo  s e r :
a )  t e r c e r o  s i m p le : no e s t a  a f e c t a d o  n i  d i r e c t e  n i  i n d i r e e t a m e n te  
p o r  l a  r e l a c i ô n  j u r i d i c a .  S ô lo  e x i s t e  p a r a  é l ,  e l  d e b e r  g e n e r a l  
de a b s t e n c i ô n  o r e s p e t o :  " p o e n i tu s  e x t r a n e u s " .
b )  t e r c e r o  i n t e r e s a d o : e l  que ha  e n t r a d o  en r e l a c i ô n  con una de 
l a s  p a r t e s  d e l  c o n t r a t o ,  r e s p e c t o  de l a  m a t e r i a  que es  o b j e t o  -  
d e l  mismo, y a  s e a  en  v i r t u d  de un nuevo n e g o c io  j u r l d i c o  -com pra  
d o r ,  d o n a t a r i o ,  e t c . . . - ,  y a  p o r  d e r i v a c i ô n  de l a  l e y  - a c r e e d o r  -  
s in g u la r m e n te  p r i v i l e g i a d o - .
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En l a  e t a p a  en l a  que e s tu v o  v ig e n te  l a  Ley H i p o t e c a r i a  de 
1 .8 6 1 ,  su  a r t i c u l o  27 e s t a b l e c i ô :  " . . . p a r a  l o s  e f e c t o s  de e s t a  -  
l e y ,  se  c o n s i d é r a  como t e r c e r o  a q u e l  que no h ay a  i n t e r v e n i d o  en  
e l  a c t o  0 c o n t r a t o  i n s c r i t o . . . "  ( 2 5 ) .  T a l  p r e c e p t o ,  o b v ia m e n te , -  
p o n ia  de r e l i e v e  -c i f ié n d o n o s  a l  p e r io d o  a n t e r i o r  a  l a  l e y  de -  
1 . 946 -  que e l  mero hecho  d e l  a p la z a m ie n to  d e l  p r e c i o  i n s c r i t o ,  -  
a f e c t a b a  y a  a  t e r c e r o s .  De t a l  m anera  que un t i t u l o  en e l  c u a l  -  
se  e s t a b l e c i e r a  que e l  p r e c i o  quedaba  a p la z a d o ,  aûn cuando no se  
l e  d i e r a  e l  c a r â c t e r  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  y a  pe ­
s a r  de que no se  l l e g a s e  a  e s t a b l e c e r  h i p o t e c a ,  p r o d u c ia  y a  e f e £  
t o s  f r e n t e  a t e r c e r o s  ( 2 6 ) .
3 . -  P o s i c i ô n  a d o p ta d a  p o r  l a  Ley de 1 .9 4 6 ;  n e g a c iô n  de l o s  e f e c t o s  
c o n t r a  t e r c e r o s  a  l a  m era e x p r e s iô n  r e g i s t r a l  d e l  a p la z a m ie n -  
t o  d e l  p a g o .
E l  c a r â c t e r  n e g a t iv e  y l a  i m p r e c i s i o n ,  p o r  e m p le a rse  con 
o t r o  s e n t i d o  en d i f e r e n t e s  p a r t e s  de l a  l e y ,  o b l ig ô  a  l o s  l e g i £  
l a d o r e s  de 1 . 9 4 4 /4 6  a  p r e c i s a r  e l  c o n c e p t s ,  a p o r t a n to  s e n c i l l e z  
y c l a r i d a d  a l  mismo.
La r e fo rm a  se  va  a m over, r e s p e c t o  a  e s t e  p u n to ,  en una  t r i  
p ie  d i r e c c i ô n ,  e n u n c ia d a  p o r  SAITZ PERNArn)EZ ( 2 7 ) :
a )  S u p r im ir  una d e f i n i c i ô n  l e g a l .
b )  U n i f i c a r  e l  s e n t id o  de l a s  r e f e r e n c i a s  en e l  t e x t o , d e s ig n a n d o  
a s i  p o r  t e r c e r o  a l  r e f e r i d o  en  e l  a r t i c u l o  3 4 , s a lv o  e l  c aso  e s ­
p e c i a l  d e l  a r t i c u l o  313 d e l  mismo Cuerpo L e g a l .
c )  D e te rm in e r  e l  âm bito  en  e l  que se  mueve y d e se n v u e lv e  e l  t e r ­
c e r o .  A s i  en e l  preâm bulo  de l a  l e y  de 1 .9 4 4 ,  se  d i c e  que " . . . .  a  
lo s  e f e c t o s  de l a  " f i d e s "  p û b l i c a ,  no se  e n te n d e r â  p o r  t e r c e r o  -  
e l  " p o e n i tu s  e x t r a n e u s " ,  s in o  a l  t e r c e r  a d q u i r e n t e .  E s t e ,  c o n t i -
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nùa  d i c i e n d o  e l  a u t o r  o i t a d o ,  puede e n c o n t r a r s e  en  dos s i t u a c i o ­
n e s ;
lô  -  p r o t e g id o  p o r  l a  f e  p û b l i c a  - s u p u e s to  con tem plado  en  e l  
a r t s  34 de l a  Ley H i p o t e c a r i a .
2 ®- no p r o t e g id o  p o r  l a  f e  p û b l i c a  -n o  i n s c r i t o  o i n s c r i t e  -  
p e ro  no c o n c u r r e n  l a s  c i r c u n s t a n c i a s  d e l  a r t i c u l o  34 de l a  Ley -  
H i p o t e c a r i a .
P e ro  su rg e n  dudas s o b re  a  c u a l  de ambas c a t e g o r i a s  e s  a p l i  
c a b le  l a  e x p r e s iô n  t e r c e r o ;
p a r a  SANZ (2 8 )  a l  p r o t e g i d o .
p a r a  ROCA (2 9 )  t e r c e r o  e s  e l  d e s t i n a t a r i o  de l a  f e  p û b l i c a  
p e ro  d ic h a  p r o t e c c i ô n  puede s e r  r e a l  o p o t e n c i a l .  Tanto e l  a d q u i  
r e n t e  de m ala f e  como e l  que lo  e s  a t i t u l o  l u c r a t i v e  so n  t e r c e ­
r o s  p o r  no s e r  p a r t e s  en  l a  s i t u a c i ô n  r e g i s t r a l  a n t e r i o r  a  su  a£  
t u a c i ô n .  Lo que o c u r r e  e s  que p o r  no r e u n i r  l o s  r e q u i s i t e s  d e l  -  
a r t i c u l o  34 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  no e s t a n  p r o t e g id o s  h i p o t e c a -  
r i a m e n te  ( 3 0 ) .
-  En l a  Ley de 1 .9 4 6 ,  se  v a  a o p e r a r  un g i r o  c o p e rn ic a n o  -  
a l  r e s p e c t o  de l a  a n t e r i o r  e t a p a ,  a c e r c a  de l a  f i g u r a  t r a t a d a ,  -  
p o r  que to d o  lo  que a l  r e s p e c t o  de l o s  t e r c e r o s  r e g u la b a  l a  a n te  
r i o r  l e y ,  e r a  una o f i c i o s i d a d .  Y e s t o  e s  a s i ,  ya  que cuando e l  -  
p ro p io  i n t e r e s a d o  no h a  t e n i d o  l a  mas minima p r e o c u p a c iô n  de d a r  
l e  c a r â c t e r  r e s o l u t o r i o  &por que l a  mera i n s c r i p c i ô n  se lo  i b a  a  
d a r  a u to m â t ic a m e n te ? :  va a  s e r  e n to n c e s  cuando l a  l e y  de 1 .9 4 6  -  
cam bia  s u s ta n c ia lm e n te  de c r i t e r i o  y v a  a  e x i g i r  que e l  mero a p l a  
zam ien to  no p rod uce  e f e c t o  c o n t r a  t e r c e r o  e s t a b l e c i é n d o s e ,  p o r  -  
c o n s i g u i e n t e , l a  n e c e s id a d  de c o n s t i t u i r  o una c o n d ic iô n  r e s o l u ­
t o r i a ,  0 una  h i p o t e c a  ( 3 1 ) .
P o r  todo  e l l o ,  en  d e f i n i t i v a ,  l a  r e fo rm a  h i p o t e c a r i a  no v i
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no m.âs que a e s t a b l e c e r ,  de fo rm a  i n d u b i t a d a ,  que p o r  s i  s o l a  l a  
p u b l i c i d a d  r e g i s t r a l  d e l  hecho d e l  a p la z a m ie n to  d e l  pago d e l  p re  
c io  no i m p l i c a  l a  p u b l i c i d a d  de una  c a u sa  o r ig e n  de c o n s e c u e n c ia s  
j u r i d i c a s  c o n s i s t a n t e s  en l a  p o s i b i l i d a d  de r e s o l u c i ô n .
3 . 1 . -  "Lo no i n s c r i t o  no p e r j u d i c a  a  t e r c e r o s " .
As! como observâbam os to d a  l a  p r o b le m a t i c a  a n t e r i o r  r e f  e r i  
da  a l  com prador y  v e n d ed o r  con s u s  p e c u l i a r e s  t r a t a m i e n t o s  ( 3 2 ) ,  
é s t o s  y a  no e n t r a n  en juego  cuando nos e n f re n te m o s  a l  mundo de -  
l o s  t e r c e r o s .  Y e s t o  e s  a s i ,  p o rq u e ,  en  e l  fo n d o ,  e l  R e g i s t r e  de 
l a  P ro p ie d a d  e s t a  p u b l ic a n d o  f r e n t e  a  e l l o s  una r e s o l u c i ô n  que -  
l e s  a f e c t a  y que l e s  pone en l a  misma s i t u a c i ô n  t e ô r i c a  en  l a  que 
se  e n c o n t r a b a  e l  com prad o r ,  y a  que l a s  c l â u s u l a s  so n  p e r f e c t amen 
t e  i n s c r i b i b l e s  - s e  i n c lu y e n  f r e c u e n te m e n te  en  l o s  c o n t r a t o s  de 
co m p rav en ta  de in m u eb les  p a r a  i n s c r i b i r l a s  y ,  una vez s a t i s f e c h a s  
p o r  e l  com prador l a s  c a n t id a d e s  a p l a z a d a s ,  c a n c e l a r l a s  - r e c i b i é n  
do , en  suma, un t r a t a m i e n t o  m arcadam ente r e g i s t r a l .
Ese campo de in c e r t i d u m b r e s  que a p a r e c l a  so m e tid o  a  c u e s t i £  
n é s  de e q u id a d  en  e l  âm bito  de r e l a c i o n e s  c o m p ra d o r -v e n d e d o r , no 
se c i e r r a  f r e n t e  a  l o s  t e r c e r o s  s i  l a  c l â u s u l a  r e s o l u t o r i a ,  como 
t a l ,  se  i n s c r i b i ô  en  e l  R e g i s t r e  de l a  P r o p ie d a d .  Pues e n to n c e s ,  
no o p e ra  l a  inm unidad  de l o s  t e r c e r o s  de buena  f e ;  l e j o s  de e l l o ,  
s e  p r o y e c t a n  l o s  e f e c t o s  d e r iv a d o s  d e l  a r t i c u l o  11 de l a  Ley H i­
p o t e c a r i a ,  que de o t r a  m an e ra , v e n d r i a n  ce f i ido s  p o r  e l  a r t i c u l o  
1 .124  d e l  Côdigo c i v i l  a l  d e c i r  " e s to  se  e n t i e n d e  s i n  p e r j u i c i o  
de l o s  d e re c h o s  de t e r c e r o s  a d q u i r e n t e s  con a r r e g l o  a  l o s  a r t i c u  
l o s  1 .2 9 5  y 1 .298  y a  l a s  d i s p o s i c i o n e s  de l a  Ley H i p o t e c a r i a " .
Ante e l  p ro b le m a ,c a b e  p r e g u n ta rn o s  ^ e x i s t e  una p o s i c i ô n  i n a
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t a c a b l e  d e l  com prador como t e r c o r o ?  como r e s p u e s t a  se  puede a r -  
g l i i r  q u e ,  i n s c r i t s  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a . e l  que com pre , no -  
h a b râ  f o r t i f i c a d o  su  p o s i c i ô n  de com prador como t e r c e r o  s in o  q u e ,  
p o r  e l  c o n t r a r i o ,  se  q u e d a ra  en  l a  misma s i t u a c i ô n ,  y con t o d a s  
l a s  p o s t u r a s  de i n c e r t i d u m b r e ,  que t e n l a  e l  v e n d e d o r .  P o r  c o n s i ­
g u i e n t e ,  cabe  p e n s a r  que s i  s e  p roduce  l a  n o t i f i c a c i ô n  de l a  r e ­
s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l ,  t a l  e x tre m e ,  d e b e r i a  de t e n e r  s u  c o r r e s p o n  
d i e n t e  r e f l e j o  r e g i s t r a l .
S i  no se  i n s c r i b i ô , l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  no a f e c t a r â  a 
t e r c e r o s ;  p e ro  s i ,  s i  l l e g ô  a  i n s c r i b i r s e .
E s te  p u n to  de v i s t a  que h a  in fo rm ado  e l  l e g i s l a d o r  de 1 .9 4 6  
en m a t e r i a  de a p la z a m ie n to  de pago d e l  p r e c i o ,  v ie n e  a c o i n c i d i r ,  
p le n a m e n te ,  con e l  c r i t e r i o  ad o p tad o  en  o t r o s  p a s a j e s  de l a  Ley 
H i p o t e c a r i a  como en  e l  a r t i c u l o  32 " . . . l o  no i n s c r i t o  no p e r j u d i  
ca  a  t e r c e r o s . . . " ,  a s i  como tam b ién  en  e l  a r t i c u l o  37 d e l  mismo 
Cuerpo L e g a l  " . . . l a s  a c c io n e s  r e s c i s o r i a s ,  r e v o c a t o r i a s  y r é s o l u  
t o r i a s  no se  d a ra n  c o n t r a  t e r c e r o  que haya  i n s c r i t o  s u  t i t u l o ,  
s a lv o  l a s  a c c io n e s  r e s c i s o r i a s  y r e s o l u t o r i a s  que deban  su  o r i g e n  
a c a u s a s  que c o n s te n  e x p l i c i tam en te  en e l  R e g i s t r e . . . " .
Porque  hay que e n te n d e r  que s i  f i g u r a  como mera c i r c u n s t a n  
c i a  de l a  i n s c r i p c i ô n ,  no e s t a r â  e le v a d a  a  r e q u i s i t e  autônomo den  
t r o  de l a  misma, y p o r  c o n s i g u i e n t e ,  no t i e n e  e l  v a l o r  de c o n d ic iô n  
r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  n i  de h i p o t e c a .
En d e f i n i t i v a ,  e s t a  e s  l a  t e s i s  d e l  a r t i c u l o  11 de l a  Ley 
H i p o t e c a r i a  que e s t a b l e c e  q u e :  " lo s  a p la z a m ie n to  s de pago d e l  p r e  
c io  no p r o ducen e f e c t o s  c o n t r a  t e r c e r o s ,  s i  no se  l e  da  e l  c a r â c  
t e r  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  o h i p o t e c a " .  C o n se c u e n te ­
m ente , queda  r e le g a d o  a  l a  c o n d ic iô n  de mera c i r c u n s t a n c i a  d e l  -  
a s i e n t o  p e ro  s i n  f u e r z a  o f e n s i v a  r e g i s t r a l  autônoma f r e n t e  a  l o s  
t e r c e r o s  ( 3 3 ) .
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P i g u r a r â  e n to n c e s  en  e l  R e g i s t r o  de l a  P ro p ie d a d ,  p e ro  s i n  
t e n e r  l a  au to n o m la  n e c e s a r i a ,  n i  s u s t a n t i v i d a d  f r e n t e  a  t e r c e r o s .
E s te  c r i t e r i o  a d o p tad o  po r l a  Ley d e l  4 6 , e s t a  en  consonan  
c i a  con  l a  a f i r m a c iô n  d e l  a r t i c u l o  29 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  a l  
d i s p o n e r  q u e :  "La f e  p û b l i c a  d e l  R e g i s t r o  no se  e x t e n d e r s  a  l a  -  
m enciôn de d e re c h o s  s u s c e p t i b l e s  de i n s c r i p c i ô n  s e p a r a d a  y e s p e ­
c i a l " .  E s t a s ,  no p ro d u cen  e f e c t o s  c o n t r a  t e r c e r o s ,  de p o r  s i ,  a  
menos que se  l e s  dé a  l a s  mismas un d e te rm in a d o  c a r â c t e r ,  s i q u i e  
r a  en  n u e s t r o  c aso  no se  t r a t e  de una v e r d a d e r a  m enciôn  ( 3 4 ) .
A n te s  de l a  r e fo rm a  de 1 .9 4 6 ,  l a s  a c c io n e s  r e a l e s  d e sde  f u e  
r a  d e l  R e g i s t r o  p o d la  p e r j u d i c a r  a t e r c e r o s  p u d ién d o se  e j e r c i t a r  
en s u  c o n t r a ,  aunque e l l o s  ig n o r a s e n  s u  e x i s t e n c i a .  Ante t a l  ex 
tre m o , h a b ia  que d e c r e t a r  l a  inm unidad  de e se  t e r c e r o  en c u a n to  
e s t e  se  a c o g i e r a  a  l a  p r o t e c c i ô n  r e g i s t r a l .
R e s u l ta b a  a s i ,  una r é g l a  b â s i c a  " lo  no i n s c r i t o  no p e r j u d i  
caba  a  t e r c e r o " .  Ante e s t a  i d e a  a rq u e  t  i p o , ITUTIEZ LaGOS (3 5 )  v a  a 
e n t r a r  a  d i s t i n g u i r  s i n  p a l i a t i v o s ,  a l  t e r c e r o  d e l  a r t i c u l o  32 de 
l a  Ley H i p o t e c a r i a  d e l  t e r c e r o  d e l  a r t i c u l o  3 4 , como s i  f u e r a n  -  
dos f i g u r a s  j u r l d i c a s  d i s t i n t a s ,  como s i  se  t r a t a s e  de dos t e r c e  
r o s  d i v e r s e s  ( 3 6 ) .  La d o c t r i n a  p o s t e r i o r  h a  d ic h o  que q u iz â s  s e a  
una c o n t r a p o s i c i ô n  dem asiado  r o tu n d a  y s i n  una base  d e l  to d o  f i r  
me, p e ro  de to d a s  fo rm a s ,  l a  o b s e rv a c iô n  e s  i n t e r e s a n t é  p a r a  p o -  
n e r  de r e l i e v e  que " lo  no i n s c r i t o  no p e r j u d i c a  a  t e r c e r o s " .  P o r  
c o n s i g u i e n t e ,  s i  no l le v a m o s  a l  R e g i s t r o  de l a  P r o p ie d a d ,  de a l -  
guna m anera , l a  c l â u s u l a  r e s o l u t o r i a ,  e s a  r e s o l u c i ô n  no a f e c t a r â  
a t e r c e r o s .  Le t a l  fo rm a ,  que é s t o s ,  no se  v a n  a v e r  a f e c t a d o s  -  
po r  l o  que su c ed a  en v i r t u d  de lo  d i s p u e s to  en e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4  
d e l  Côdigo c i v i l  en su  c o n tu n d e n te  û l t im o  p â r r a f o ,  y a  que é s t e ,  
se  p a r a  a n te  e l l o s .
P o r  t a n t o , cuando un com prador h a  a d q u i r id o  a p l a z o s  un  i n
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m ueble y  lu e g o  v e n d e ,  e l  p r im e r  v e n d ed o r  se  e n c u e n t r a  in d e f e n s o  
a n te  e se  t e r c e r o :  " e s e  t e r c e r o  ha  c o n s o l id a d o " .  Por e s o ,  p a r a  que 
no c o n s o l id e  su  a d q u i s i c i ô n  y ,  c o n se c u e n te m e n te ,  no quede inmune 
f  r e n t e  a  l a s  a c c io n e s  d e l  v e n d e d o r ,  t i e n e  que e s t a r  c o n s ig n a d a  -  
e x p re sa m e n te  l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  d e l  c o n t r a t o ,
GHICO ORTIZ ( 3 7 ) ,  c o r r o b o r a  l a  p o s t u r a  de NUIÎSZ LAGOS, d i ­
c ie n d o  que :  "e s  l a  t@Ls mâs b r i l l a n t e  en  e s t a  l i n e a  d u a l i s t a " , -  
e s ta n d o  de a c u e rd o  en  l a  d i s t i n c i ô n  r e a l i a a d a  e n t r e  ambos t e r c e ­
r o s  p o r :
a )  " l a  r e l a c i ô n  j u r i d i c a  d é t e r m i n a n te " ,  b )  "p o r  l a  c o n e x iô n  t r a n £  
v e r s a i  "ob rem ", c )  "p o r  e l  s u j e t o  d e te rm in a d o "  ( 3 8 ) .
P o r  su  p a r t e ,  COSSIO y CORRAL (3 9 )  p l a n t e a  e l  p ro b lem a  de 
l a  t r a s c e n d e n c i a  que pue dan t e n e r  c o n t r a  t e r c e r o s  l o s  d e re c h o s  
y a c c io n e s  de c a r â c t e r  p e r s o n a l  que t i e n d a n  a m o d i f i c a r  una r e l a  
c iô n  j u r i d i c a  r e a l  r e f l e j a d a  en e l  R e g i s t r o .  Los d e re c h o s  p e r s o n a  
l e s  que a p a re z c a n  in d e b id a m e n te  a s e n ta d o s  en  e l  R e g i s t r e ,  no s e -  
r â n  o b je to  de p r o t e c c i ô n  que l e s  o to rg a b a  l a  l e g i t i m a c i ô n  y ,  en 
c o n s e c u e n c ia ,  e l  a d q u i r e n t e  no puede b e n e f i c i a r s e  en  r e l a c i ô n  a  
e l l o s  de l a  v i r t u d  t r a n s m i s i v a  de l a  f é  p û b l i c a  r e g i s t r a l  ( 4 ü ) .
A nte  l a  p o s i b l e  d u a l i d a d  e n t r e  l a  r e a l i d a d  t a b u l a r  y  l a  r e a  
l i d a d  c i v i l ,  en e l  s i s t e m a  e sp a f io l  c o n s t i t u y e  r é g l a  g e n e r a l  d a r  
p r e f e r e n c i a  a l  R e g i s t r o ,  r i g i e n d o  e l  p r i n c i p i o  de e x a c t i t u d  que 
s e  d e s d o b la  en :  a )  l e g i t i m a c i ô n
b )  f e  p û b l i c a  r e g i s t r a l .
E l  p r im e r o , a p a re c e  co n sag ra d o  en  e l  a r t i c u l o  38 de l a  Ley H ip o te  
c a r i a ,  y e l  segundo se  p ro d u ce  " i u r i s  e t  de i u r e " y s ô lo  e n t r a  -  
en  juego  en  b é n é f i c i é  d e l  t i t u l a r  r e g i s t r a l  que r e û n a  l o s  r e q u i ­
s i t e s  n e c e s a r i o s  p a r a  l a  p r o t e c c i ô n  d e l  s i s t e m a ,  e s t o  e s ,  e l  t e r  
c e ro  h i p o t e c a r i o .  De e s t a  fo rm a  hay una v e r t i e n t e  p o s i t i v a  que -  
e s  l a  e x a c t i t u d  d e l  R e g i s t r o ,  y a  que e l  que a d q u ie r e  un d e re c h o
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c o n f ia d o  en  lo  que e l  R e g i s t r o  e x p r e s a  d e v ie n s  t i t u l a r  de t a l  de
re c h o  en  l a  e x te n s i o n  y c o n te n id o  con que a p a re c e  r e g i s t r a d o ;  e l
a r t i c u l o  34 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  d is p o n e :
" e l  t e r c e r o  que de buena  f é  a d q u ie r a  a  t i t u l o  o n e ro so  -  
a lg u n  d e re c h o  de p e r s o n a  que en e l  R e g i s t r o  a p a r e z o a  con 
f a c u l t a d e s  p a r a  t r a n s m i t i r l o ,  s e r a  m an ten id o  e n  s u  a d q u i  
s i c i ô n ,  una v e z  que h ay a  i n s c r i t o  s u  d e r e c h o ,  aunque d es  
pues se a n u le  o r e s u e l v a  e l  d e l  o t o r g a n t e  p o r  v i r t u d  de 
c a u s a s  que no c o n s t e n  en e l  mismo R e g i s t r o . . . " .
Pero  lu e g o ,  hay una v e r t i e n t e  n e g a t i v e : l a  i n t e g r i d a d  d e l  R e g is ­
t r o .  E l  t e r c e r o  puede r e c h a z a r  c u a n to s  t i t u l o s ,  a c c io n e s  o h ech o s  
que no i n s c r i t o s  en e l  R e g i s t r o  puedan p e r j u d i c a r  a  s u  d e re c h o .
Se com prueba con lo  d i s p u e s t o  en  e l  a r t i c u l o  32 de l a  Ley H ip o te  
c a r i a :  " l o  no i n s c r i t o  no p e r j u d i c a . . . "  i d é n t i c o  a l  a r t i c u l o  606 
d e l  Côdigo c i v i l .
E l  a r t i c u l o  34 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  r e q u i e r e :
19) A d q u i s i c iô n  d e l  t i t u l a r  r e g i s t r a l :
ROCA SASTRE ( 4 I )  d i c e  que " e l  t i t u l a r  i n m a t r i c u l a n t e , e l  -  
que a b re  l a  h o j a ,  no go za  de l a  p r o t e c c i ô n " .
2 2 ) I n s c r i p c i ô n  d e l  t i t u l o  a d q u i s i t i v o .
A s i  s e  e s t a b l e c e  l a  d i f e r e n c i a  de s u  p o s i b l e  c o n t r a d i c t o r .  
3 2 ) A d q u is ic iô n  o n e ro s a .
En e l  s e n t id o  de que e l  a d q u i r e n te  p o r  t i t u l o  l u c r a t i v o  go
za  de l a  p r o t e c c i ô n  de s u  c a u s a n t e ,  p e ro  no de una p r o t e c c i ô n  e s
p e c i a l , y a  que e l  a r t i c u l o  34 en s u  p â r r a f o  32 d i s p o n e :
"Los a d q u i r e n t e s  a  t i t u l o  g r a t u i t o  no g o z a râ n  de mâs pr_o 
t e c c i ô n  r e g i s t r a l  que l a  que t u v i e r e  su  c a u s a n te  o t r a n s  
f e r e n t e " .
4 9 ) Y Buena f é
"E l  a r t i c u l e  34 p â r r a f o  22 d i c e :  "La buena  f e  d e l  t e r c e ­
ro  s e  presum e s ie m p re ,  m ie n t r a s  no se  p ru eb e  que c o n o c ia  
l a  i n e x a c t i t u d  d e l  R e g i s t r o .
Es una bu en a  f é  s u b j e t i v a ,  p a r a l e l a  a  l a  "bona f i d e i  p o s s e s o r "  -
rom ana. R e p r é s e n ta  l a  l la m a d a  "h o n rad ez  o l e a l t a d  de un d é te rm in a
do i n d i v i d u o " ;  d i s t i n t a  de l a  buen a  f e  g e rm â n ic a ,  o b j e t i v a ,  l a
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h o n ra d e z  d e l  com erc io  j u r i d i c o .  P o r  t a n t o ,  s i m i l a r  a  l a  d e l  a r t !  
c u lo  1950  d e l  Côdigo c i v i l  y d i s t i n t a  de l a  d e l  a r t i c u l o  433 d e l  
mismo Cuerpo L e g a l .
En l o  que se r e f i e r e  a l  c o n o c im ie n to  de l a  i n e x a c t i t u d  r e ­
g i s t r a l  é s t e ,  h a  de s e r  p e r f e c t s  y de h e c h o ,  e x i s t i e n d o  en e l  mo 
mento d e l  o to rg a m ie n to  d e l  a c to  d i s p o s i t i v o ,  p u e s to  que SANZ PER 
NANLEZ ( 4 2 ) e n t i e n d e  que "debe m a n te n e rse  hœ ta  e l  moment o de l a  
i n s c r i p c i ô n ,  pues  e s  e n to n c e s  cuando se  r e a l i z a  l a  a d q u i s i c i ô n  -  
"a  non dom ino" . P o r  t a n t o ,  l a  e f i c a c i a  d e l  p r i n c i p i o  e x p u e s to ,  -  
seg û n  ROCA SASTRE, (43 )  c o n s i s t e  en m an ten e r  a  to d o  t r a n c e  l a  -  
a d q u i s i c i ô n  d e l  t e r c e r  a d q u i r e n t e  que r e û n a  l o s  r e q u i s i t o s  e s t a -  
b l e c i d o s ;
1 . -  P r e n t e  a  l a s  c o n s e c u e n c ia s  a n i q u i l a d o r a s  que p r o d u c i r i a  l a  -  
i n e f i c a c i a  d e l  t i t u l o  d e l  t r a n s m i t e n t e  p o r  e f e c t o  de una a c c iô n
de n u l i d a d ,  de r e s o l u c i ô n  0 a n a lo g a  cuya c a u sa  o r i g in a d o r a  no con_s 
t e  c la r a m e n te  en e l  R e g i s t r o ,
2 . -  P r e n t e  a  una i n e x a c t i t u d  d e l  R e g i s t r o .
3 . 2 . -  E l  A r t i c u l o  37 de l a  Lev H i p o t e c a r i a .
La Ley H i p o t e c a r i a  v i g e n t e ,  en  s u  a r t i c u l o  37, m an t ie n e  y 
a p l i c a  e l  co n ce p to  de " t e r c e r  a d q u i r e n t e " ,  r e f i r i é n d o s e  no a  c u a l  
q u i e r a ,  s i n o  a l  t e r c e r o  que a d q u ie r a ;  d ic h o  a r t i c u l o  toma s ô l o  -  
en  c o n s i d e r a c i ô n  a l  t e r c e r o  que a d q u ie r a  de é s t e .  De a h i  que s e ­
gûn ROCA ( 4 4 ) r e s u e l t e  c l a r o  que una c o sa  e s  l a  p r im e ra  a d q u i s i ­
c iô n  y o t r a  muy d i s t i n t a  l a  seg und a .
De to d o  lo  e x p u e s to ,  r é s u l t a  é v id e n te  que nos en co n trem o s  
con que e l  co n cep to  de t e r c e r o  no e s  p a c i f i c o  d e n t r o  de l a  d o c t r i  
na  h i p o t e c a r i a  ( 4 5 ) .  P a r a  GONZALEZ PALOMINO ( 4 6 ) ,  " t e r c e r o  no es
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un modo de s e r ,  s in o  un modo de e s t a r  n a d ie  e s  t e r c e r o ,  se  e s t a  
t e r c e r o ;  y a  que t e r c e r o  h i p o t e c a r i o  es  e i  t i t u l a r  i n s c r i t o  en  -  
su  p o s i c i ô n  d e f e n s i v e ,  p r o t e g i d a ” . Se t r a t a ,  s ig u e  d i c i e n d o , de 
"una c a l i d a d  a c c i d e n t a i  o modo de e s t a r ,  no de una c a l i d a d  i n t r l n  
s e c a  o modo de s e r ” . "Un a d q u i r e n t e  i r a u d u l e n t o  no p o d râ  e s t a r  -  
t e r c e r o  h i p o t e c a r i o ,  dado que l a  b uena  f e  e s  r e q u i s i t e  c o n s t i t u  
t i v o  d e l  p r e c e p t o " .
En c o n c lu s io n ,  p a r a  HOGA, (4 7 )  e l  a r t i c u l e  37 de l a  Ley Hi 
p o t e c a r i a  es  com ple tam ente  i n u t i l ,  pues con e l  a r t i c u l e  34 h ay  -  
b a s t a n t e , de t a l  m anera que h u b i e r a  quedado mas a i r o s a  su  r e d a c -  
c i6 n  s i  p o r  exemple se  e x p r e s a r a  en e l  ns 4 d e l  a r t .  37 de l a  Ley 
H i p o t e c a r i a  de l a  s i g u i e n t e  m anera: " l a s  a c c io n e s  r e s c i s o r i a s  de 
e n a j e n a c io n e s  h ech as  en f r a u d e  de a c r e e d o r e s ,  no p e r j u d i c a r â n  a  
l e s  t e r c e r o s  a d q u i r e n t e s  a  que se  r e f i e r e  e l  a r t i c u l e  34 de l a  -  
Ley H i p o t e c a r i a ,  a  mènes que l a  demanda c o r r e s p o n d ie n te  h u b i e r a  
s i d e  a n o ta d a  p re v e n t iv a m e n te  con a n t e r i o r i d a d  a  l a  a a q u i s i c i ô n  -  
de a q u é l l o s " .
3 . 3 . -  C onsonanc ia  de l a  Ley de 1 .946  con e l  a r t i c u l e  1 .124  d e l  -
Côdigo C i v i l .
E l  page  d e l  p r e c i o ,  c o n s ta  en  e l  R e g i s t r e  de l a  P ro p ie d a d  
s im p lem en te  a p la z a d o ,  en  todo  0 p a r t e .  A s l ,  e n  l a s  i n s c r i p c i o n e s  
p o s t e r i o r e s ,  no se  a r r a s t r a r â  como c a rg a  e l  p o s i b l e  a p la z a m ie n to  
de page d e l  p r e c i o  que c o n s te  en a s i e n t o  a n t e r i o r  ( 4 8 ) .
Ante e l l e  HOCA SASTRE (49 )  se  p r e g u n ta  que e f e c t o s  s u r t i r l a n  
en  c o n t r a  de t e r c e r o  de no e s t a r  p r e v i s t o  que l a  c o n s t a n c i a  r e g i s  
t r a l  de d ic h o  a p la z a m ie n to  "no s u r t i r a  e f e c t o s  en  p e r j u i c i o  de -  
t e r c e r o "  ( a r t s  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ) .  A n tes  de l a  r e fo rm a  h i  
p o t e c a r i a  d e l  44 p r e v a l e c l a  e l  c r i t e r i o  de que e l  p e r j u i c i o  c o n -
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s i s t i r i a  en  que e l  t e r c e r o  q u e d a râ  a f e c t a d o  p o r  l a  a c c io n  r é s o l u  
t o r i a  d e l  a r t s .  1124 d e l  OC. P e r o ,  l a s  a c c io n e s  d e l  a r t i c u l o  1124 
d e l  Ce. so n  de c a r a c t e r  meramente o b l i g a c i o n a l ,  d e t e n i é n d o s e , en 
c o n s e c u e n c ia ,  a n te  l o s  t e r c e r o s .  La r e s o l u c i ô n  de t i p o  r e s c i s o r i o  
que e s t e  p r e c e p to  c o n te m p la ,  no r e p e r c u t e  en  p e r j u i c i o  de t e r c e r o s  
s u b a d q u i r e n t e s  de bu en a  f é  y a  t l t u l o  o n e ro s o ;  ya  que se  r e c o n o -  
c e r à  a l  v e n d e d o r  dos a c t i t u d e s  a  tom ar cuando e l  com prador incum 
p l a  s u  o b l i g a c i d n  de p a g a r  e l  p r e c i o :  l a  a c c io n  d e l  cob ro  d e l  p r£  
c io  a p la z a d o  y l a  r e s o l u t o r i a  de l a  com praven ta  a  e j e r c i t a r  a n te  
l o s  T r i b u n a l e s .  A sl l a  R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  
R e g i s t r e s  de 30 de A b r i l  de 1 .938  ( 5 0 ) ,  e s t a b l e c i ô  que no p r o c é ­
dé c a n c e l a r  l a  e x p r e s iô n  de a p la z a m ie n to  d e l  pago d e l  p r e c i o ,  en 
un a s i e n t o  r e g i s t r a l ,  s i n  e l  c o n s e n t im ie n to  d e l  v e n d ed o r  o , en  -  
su  d e f e c t o ,  l a  r e s o l u c i ô n  j u d i c i a l  c o r r e s p o n d i e n t e .  La misma, en 
su  c u a r t o  G onsiderando  (5 1 )  d is p o n e :  "que l a s  c o n s e c u e n c ia s  d e r i  
v a d a s  d e l  Côdigo c i v i l ,  cuando e l  a p la z a m ie n to  d e l  pago d e l  p r e ­
c io  a p a re c e  co n s ig n ad o  en  e l  a s i e n t o ,  s o lo  p r o d u c i r â n  e f e c t o  en  
t r e  l a s  p a r t e s  c o n t r a t a n t e s , y en  e l  su p u e s to  de que e l  v e n d e d o r  
e j e r c i t a s e  l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  c o n te n id a  en e l  a r t s .  1124, l o s  
t e r c e r o s  no q u e d a râ n  a f e c t a d o s  mas que en l o s  c a s o s  que e l  p r o p io  
a r t i c u l o  p r e v ie n e  de h a b e r s e  g a r a n t i z a d o  e l  pago d e l  p r e c i o  con 
h i p o t e c a  o p a c ta d o  l a  f a l t a  de pago como c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  -  
e x p r e s a ,  c r i t e r i o  r a t i f i c a d o  p o r  e l  a r t i c u l o  3 7 ,4S b de l a  Ley -  
H i p o t e c a r i a ,  segûn  e l  c u a l ,  e l  s im p le  hecho de que e l  t e r c e r  ad­
q u i r e n t e  h ay a  t e n id o  c o n o c im ie n to  de h a l l a r s e  a p la z a d o  e l  pago -  
d e l  p r e c i o ,  no i m p l i c a r a  c o m p l ic id a d  en  e l  f r a u d e  y q u e d a râ  p r o -  
t e g i d o  p o r  l a  " f i d e s "  p u b l i c a ,  y no s u f r i r a  l a s  c o n s e c u e n c ia s  -  
d e l  in c u m p lim ie n to  de l a  o b l i g a c i ô n  p e r s o n a l  d e l  com prador.
Hay que r e s a l t a r  que l a  c i t a d a  r e s o l u c i ô n  no r e c o n o c iô  e f e c  
t o  r e t r o a c t i v o  a  l a  a l t e r a c i ô n  i n t r o d u c i d a  en  e s t e  pun to  p o r  l a
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l e y  de r e fo rm a  h i p o t e c a r i a  d e l  4 4 ,  y que r e c o g e  l a  l e y  H ip o te c a ­
r i a  v i g e n t e ,  ya  que como e s t a b l e c e  su  u l t im o  G o n s id e ran d o ;  "que 
e x te n d id o  e l  a s i e n t o  que se  p r e t e n d e  c a n c e l a r  d u r a n te  l a  v i g e n -  
c i a  de l a  Ley H i p o t e c a r i a  de 1909, que e s t a b l e c l a  l a  r e s c i s i o n  -  
en  p e r j u i c i o  de t e r c e r o  aunque h u b ie s e  i n s c r i t o  su  d e re c h o ,  s i  -  
c o n s ta b a  en  l a  i n s c r i p c i ô n  no h a b e r s e  pagado to d o  o p a r t e  d e l  -  
p r e c i o  de l a  c o sa  v e n d id a ,  p r e c e p to  m o d if ic a d o  p o r  l a  Ley a c t u a l ,  
s i n  que n in g u n a  de l a s  d i s p o s i c i o n e s  t r a n s i t o r i a s  h ay a  a t r i b u i d o  
e f e c t o  r e t r o a c t i v o  a  d ic h a  m o d i f i c a c iô n ,  h a  de a p l i c a r s e  e l  p r i n  
c i p i o  g e n e r a l  c o n te n id o  en  e l  a r t s  3 d e l  C e . , y como l a  e x p r e s i ô n  
de a p la z a m ie n to  d e l  pago no t i e n e  e l  c a r a c t e r  de una  m enc iôn , s i  
no que es  c i r c u n s t a n c i a  que fo rm a  p a r t e  d e l  n e g o c io  i n s c r i t o ,  p o r  
todo  lo  que e s  o b l ig a d o  r e c o n o c e r  que e l  medio e s t a b l e c i d o  en  e l  
a r t .  98 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  no es  e l  adecuado  p a r a  p r o c é d e r  a 
l a  c a n c e l a c i ô n " .  G o rro b o râ n d o lo  SAIïZ PERNANIiEZ ( 5 2 ) ,  a l  d e c i r  que 
" e l  a r t i c u l o  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  no h a  v e n id o  a r e c t i i ' i c a r ,  
s in o  a  r e s t a b l e c e r  l a  r e c t a  i n t e l i g e n c i a  de su s  p r é c e p t e s ;  p o r  -  
c o n s i g u i e n t e , l a s  c o n s t a t a c i o n e s  de a p la z a m ie n to  de pago d e l  p r ^  
c io  aunque se  h u b ie s e n  r e g i s t r a d o  a n te s  de l a  e n t r a d a  en  v i g o r  -  
de l a  l e y ,  no s u r t i r â n  e f e c t o s  c o n t r a  3 ^ " .
4 . -  E l  A r t i c u l o  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a :  R e c u i s i t o s  o a r a  l a  P ro -  
d u c c iô n  de e f e c t o s  r e a l e s .
S i  nos ad en tram o s en  e l  e s t u d io  d e l  p r e c e p t o ,  su  d i c c i ô n ,  
nos pone de m a n i f i e s t o  q u e ,  " l a  e x p r e s iô n  r e g i s t r a l  d e l  a p l a z a ­
m ien to  d e l  pago d e l  p r e c i o  en l o s  a c t o s  i n s c r i t o s  en que e s t e  me 
d ie  0 i n t e r v e n g a ,  s u r t i r â  e f e c t o s  en  p e r j u i c i o  de t e r c e r o ,  s ie m -  
p re  que s e  dé a  l a  f a l t a  de pago d e l  mismo, e l  c a r a c t e r  de c o n d i  
c iô n  r e s o l u t o r i a  e x p r e s a " .
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Cuando o c u r r a  e s t e  c a s o ,  seg ûn  HOGA SaSTRS ya  no e s ta re m o s  
a n t e  l a  p r e s e n c i a  de una a c c iô n  r e s o l u t o r i a  l i m i t a d a  a l o s  té rm i  
nos  d e l  a r t i c u l o  1 .124  d e l  Côdigo c i v i l ,  s i n o  que te n d re m o s ,  po r  
e l  c o n t r a r i o ,  una a c c iô n  r e s o l u t o r i a  f u lm in a n te  y de a c t u a c i ô n  au  
t o m â t i c a ,  e s  d e c i r ,  s i n  n e c e s id a d  de in v o c a r  a u x i l i o  a lg uno  de l a  
a u t o r i d a d  j u d i c i a l  (53) como d e r iv a d a  de l a  i n e x o r a b le  e n t r a d a  -  
en a c c iô n  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  c u m p lid a  ( 5 4 ) .  A s i ,  de l a  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  i m p l i c i t a  p r e v i s t a  en  e l  a r t i c u l o  1 .1 2 4 ,  -  
d e l  C e . , hemos pasado  a  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p re s a  d e l  a r ­
t i c u l o  1504  y ,  de a h i ,  a  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  d e l  
a r t i c u l o  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  ( 5 5 ) .
S in  em bargo, RUIZ MARTINEZ, ( 5 6 )  c o n s ig n a  su  o p in iô n  en con 
t r a r i o  y a  que en e l  m encionado a r t i c u l o  d e l  C . c . ,  no se  ve n i  -  
c o n d ic iô n ,  n i  p a c t e  c o m is o r io ;  c o n s id e ra n d o  im p ro c ed e n te  e l  a u to  
m atismo de l a  r e i n s c r i p c i ô n .
P or o t r o  l a d o ,  c o n t in u a  d ic ie n d o  e l  a u t o r  ( 5 7 ) ,  que e l  a r ­
t i c u l o  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  p r é s e n t a ,  a  su  j u i c i o ,  una p o s -  
t u r a  poco m e d i ta d a ,  ya  que en  l a s  v e n ta s  a p la z o s  de b ie n e s  i n -  
m uebles  pueden  p r e s e n t a r s e  l a s  s i g u i e n t e s  s i t u a c i o n e s :
a )  v e n ta  con p r e c io  a p la z a d o  s i n  p a c to  de g a r a n t i e .
b )  v e n ta  a  p l a z o s  con p a c to  r e s o l u t o r i o  e x p re so  en  caso  de incum 
p l im i e n t o .  E s t e ,  a f e c t a r â  a l  t e r c e r o  h i p o t e c a r i o  p o r  e l  a r t i c u l o  
37 de l a  Ley H i p o t e c a r i a .  P o r  c o n s i g u i e n t e ,  v e n c id o  e l  p la z o  y he 
cho e l  r e q u e r im ie n to  d e l  a r t i c u l o  I 504 d e l  Ca, q u e d a râ  e x p e d i te  
e l  e j e r c i c i o  de l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  a n te  l o s  T r ib u n a le s .
c )  V en ta  con p r e c io  a lz a d o  en l a  que se  dé a  l a  f a l t a  de pago e l  
c a r a c t e r  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a .  Aqui se  p r e s e n t a n  -  
dos s o l u c io n e s :  o d e n e g a r  l a  i n s c r i p c i ô n  de l a  c o n d ic iô n ,  p o r  im 
p r o p i a ,  0 c o n s i d e r a r  a  l a  c l â u s u l a  como un s im p le  p a c to  de r e s o -
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l u c i ô n  c o n v e c c io n a l .  S I  a u t o r  (5 8 )  p a re c e  i n c l i n a r o e  p o r  e s t a  û l  
t im a ,  p o r  s e r  e l  a r t i c u l o  1504 d e l  Ce. e l  fundam ento  de l a  r e f o r  
ma l l e v a d a  a  cabo .
d ) v e n t a  con p r e c i o  a p la z a d o  e h i p o t e c a  en  g a r a n t i a  d e l  mismo. -
Aqui s i  e l  com prador no p a g a ,  e l  v e n d ed o r  e j e r c i t a r â  l a  a c c iô n  -  
h i p o t e c a r i a .  P a r a  a lg ù n  a u t o r  ( 5 9 ) ,  no r é s u l t a  e s t e  e l  método -  
i d e a l ,  no s ie n d o  muy p a r t i d a r i o  de e s t e  p ro c e d im ie n to  n o t a r i a l ,
- e s  d e c i r  e l  camino d e l  j u i c i o  e j e c u t i v o ,  d e l  p ro c e d im ie n to  suma 
r i o  d e l  a r t i c u l o  131 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  o p o r  l a  v i a  e x t r a j u ­
d i c i a l  s i  a s i  se  p a c t ô - .
En d e f i n i t i v e ,  y como s e h a l a  a c e r ta d a m e n te  PSNA Y HERNaLLO 
DE QUIr 6s ( 6 0 ) ,  mas que h a b l a r  de un d e re c h o  a r e c u p e r a r  l a  c o sa  
v e n d id a  p o r  impago de p r e c i o ,  s i  se  e s t i p u l a  e s t e  impago como -  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a  - a r t s .  1504 d e l  Ce y 11 de l a  Ley 
H i p o t e c a r i a - ,  h a b r i a  que h a b l a r  d e l  d e re ch o  a r e c u p e r a r  l a  c o sa  
e n a je n a d a ,  en caso  de in c u m p lim ie n to  de l a s  o b l i g a c i o n e s , mas
aùn cuando a  e s t e ,  se  l e  da e l  c a r a c t e r  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a
e x p l i c i t a .
P o r  u l t im o  c o n v ie n s  r e s a l t a r  que l a  s e n t e n c i a  de 28 de J u n io  
de 1 .962  ( 6 1 ) ,  en su s  C o n s id e ran d o s  e s t a b l e c e  q u e : " . . . l a s  i n s c r i £  
c lo n e s  r e g i s t r a l e s  y l a s  c e r t i f i c a c i o n e s  de l a s  m ism as, s i  b i e n  
son  docum entos a u t é n t i c o s  y p û b l i c o s ,  s i n  embargo su  e f i c a c i a  -  
p r o b a t o r i a  se  h a l l a  c i r c u n s c r i t a  a lo  que c o n s t i t u y e  s u  e s e n c i a  
y f i n a l i d a d  (S IS . de 30 de Marzo de 1926 y 20 de J u n io  de 1 9 4 0 ) ,  
y po r  t a n t o ,  como d é c l a r a  l a  s e n t e n c i a  de 20 de J u n io  d e l  4 0 ,  " s£  
lo  a c r e d i t a n  l a  a c t u a c iô n  d e l  H e g i s t r a d o r ,  ya  que s i  l a  i n s c r i p -  
c iô n  r e g i s t r a l  t u v i e r a  e se  v a l o r  y e f i c a c i a  v i n c u l a t o r i a  p a r a  e l  
T r ib u n a l ,  que l o s  r é c u r r e n t e s  p ro p u g n an , s o b r a r i a n  to d o s  l o s  p r £  
c e so s  encam inados a  p o n e r  en a rm o n ia  e l  R e g i s t r e  y  l a  r e a l i d a d  -  
e x t r a r r e g i s t r a l " .
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5 . -  E l  Autom atism o de l o s  E f e c to s  R e s o l u t o r i o s  que p a re c e  d e s p r e n -  
d e r s e  d e l  a r t i c u l o  59 d e l  Reglam ento  H i p o t e c a r i o .
P a r a  l a  e f e c t u a c i ô n  r e g i s t r a l  d e l  p a c to  c o m iso r io  o r é s o l u  
t o r i o  que r é s u l t a  in c u m p l id o ,  e s  t o t a lm e n te  a p l i c a b l e  e l  a r t i c u ­
lo  59 d e l  R eglam ento  H i p o t e c a r i o ,  segün  e l  c u a l ,  " s i  en  l a  v e n ta  
de b i e n e s  in m u e b le s  o d e re c h o s  r e a l e s  se  hub1 e r e e s t i p u l a d o  que 
p o r  f a l t a  de pago d e l  p r e c i o  en  e l  tiem po  conven ido  t e n g a  l u g a r  
de p le n o  d e re c h o  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a t o , s e r a  n e c e s a r i o  p a r a  
v e r i f i c a r  l a  nueva  i n s c r i p c i ô n  a  f a v o r  d e l  v en d ed o r  o de su  c a u -  
s a h a b i e n t e ,q u e  se  hag a  c o n s t a r  l a  n o t i f i c a c i ô n  j u d i c i a l  o n o t a — 
r i a l  h e ch a  a l  com prador de q u e d a r  r e s u e l t a  l a  v e n ta  y  se  acom pa- 
ne e l  t i t u l o  d e l  v en d ed o r"  ( 6 2 ) .
P o r t a n t o ,  y t e n ie n d o  en  c o n s i d e r a c i ô n  lo  que d isp o n e  e l  -  
a r t s  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  no cabe duda que e l  p a c to  com iso ­
r i o  0 r e s o l u t o r i o  debe s e r  r e d a c ta d o  a  b a se  de l a  a c t u a c iô n  de -  
una c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  ex p re sa m en te  p a c t a d a .  A s i  hOGA SaSTIüC, 
( 6 3 ) ,  e s t im a  que e s  c o n v e n ie n te  e s t a b l e c e r  l a  d i s t i n c i ô n  e n t r e  -  
l a s  r e v o c a c io n e s  r e a l  y o b l i g a c i o n a l .  En l a  p r im e r a ,  l a  p r o p ie d a d  
que se  t r a n s m i t e  p o r  c o m p rav en ta ,  se  p i e r d e  " ip s o  i u r e " ,  d e s t r u -  
yéndose  l a  t r a n s m i s i ô n  o to rg a d a ;  en  l a  se g u n d a ,  a l  c u m p l i r s e  l a  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  e l  c o n t r a t o  r é s u l t a  desh echo  a n te  lo  c u a l  
e l  a d q u i r e n te  t e n d r a  l a  o b l i g a c i ô n  de r e t r a n s m i t i r  a  su  vez  a  q u ie n  
l e  t r a n s m i t i ô .  A p e s a r  de que l a  r e v o c a c iô n  r e a l  no t é n i a  a d e c u a  
do e n c u a d ra m ie n to  en  D erecho Romano, l a  misma a d q u i r i ô  c a r t a  de 
n a t u r a l e z a  en e l  In te rm e d io  y ,  de a h i ,  p asô  a l  Moderno. No obs­
t a n t e ,  ambos t i p o s  son  p e r m i t id o s ,  pu d iendo  a d o p ta r  uno u o t r o  
lo s  c o n t r a t a n t e s ,  lo  que o b l ig a  a  p r e c i s a r  t é c n ic a m e n te ,  a q u e l  -  
que de l o s  dos e l i j a n  l o s  i n t e r e s a d o s  a  f i n  de e v i t a r  c o n f u s i o n i s  
mo, e l  c u a l  se  h a  i n f i l t r a d o  en e l  a r t s  1504 d e l  Ce. y ,  p o r  c o n ta  
g i o ,  en  e l  a r t i c u l o  59 d e l  R eglam ento  H i p o t e c a r i o .
— 384—
En d e f i n i t i v e . ,  t a n t o  e l  a r t s .  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  como 
e l  a r t s ,  59 de su  R eg lam en to ,  se  r e f i e r e n  a l  t i p o  de r e v o c a c iô n  
r e a l #  A lgùn a u t o r  ( 6 4 ) ,  s i n  em bargo, s o s t i e n e  que "cuando se  adO£ 
t e  e l  ju eg o  de l a  r e v o c a c iô n  o b l i g a c i o n a l ,  aunque c o n s te  en e l  -  
R e g i s t r e ,  no a f e c t a r â  a  t e r c e r o s  a d q u i r e n t e s  po rque  e l  a r t s  11  de 
l a  Ley H i p o t e c a r i a  no a lu d e  a  e s t a  f o r m u la " .
En c o n s e c u e n c ia ,  e l  a r t i c u l o  59 d e l  R eglam ento  H i p o t e c a r i o  
nos pone de r e l i e v e  que l o  que p ro v o ca  l a  r e s o l u c i ô n  c o n t r a c t u a l ,  
e s  l a  d e c l a r a c i ô n  u n i l a t e r a l  d e l  v e n d ed o r  a l  e j e r c i t a r  e l  p o d e r  
r e s o l u t o r i o  d e l  v in c u lo  c o n t r a c t u a l ,  y no p o r  e l  s im p le  hecho  d e l  
in c u m p l im ie n to  de pago d e l  p r e c i o  d eb id o  y no s a t i s f e c h o ,
P o r  o t r a  p a r t e ,  s i  ponemos en  r e l a c i ô n  e l  a r t s  59 con l a  -  
r é g l a  s e x t a  d e l  a r t i c u l o  175 d e l  Reglam ento  H ip o te c a r io  ( 6 5 ) ,  se  
v e r â  l a  e x i g e n c i a ,  p a r a  v e r i f i c a r  de nuevo l a  i n s c r i p c i ô n  a f a v o r  
d e l  v e n d e d o r ,  de s e r  n e c e s a r i a  l a  n o t i f i c a c i ô n  de q u e d a r  r e s u e l t a  
l a  v e n t a ,  a s i  como tam b ién  se  h a ce  n e c e s a r i a  l a  p r e s e n t a c i ô n  d e l  
t i t u l o  d e l  v e n d ed o r  y l a  j u s t i f i c a c i ô n  de h a b e r s e  co n s ig n ad o  en  
un e s t a b l e c i m i e n t o  b a n c a r io  o C a ja  o f i c i a l  e l  v a l o r  de l o s  b i e n e s  
0 e l  im p o r te  de l o s  p l a z o s  que , con  l a s  d e d u c c io n e s  que en  su  ca 
80 p ro c e d a n ,  hayan  de s e r  d e v u e l to s .
T a ie s  docum entos so n  id ô n e o s  p a ra  c a n c e l a r  a u to rn â tic am en te  
l o s  a s i e n t o s  de t r a n s m i s i ô n  d o m in ic a l  ( 0  de c o n s t i t u c i ô n  de g r a v a  
m en és) ,  que se  hay an  p r a c t i c a d o  con p o s t e r i o r i d a d  a  l a  i n s c r i p ­
c iô n  de l a  c l â u s u l a .  P a r a  IRUZUN GOICOA ( 6 6 ) ,  " e l  c a r a c t e r  a u t o -  
m â tico  que se  d é r i v a  d e l  a r t .  175 r é g l a  6a d e l  Reglam ento  H ip o te  
c a r i o  no h a ce  p r é c i s e  e l  c o n s e n t im ie n to  d e l  t i t u l a r  n i  l a  d e c l a ­
r a c i ô n  0 mandamiento j u d i c i a l ,  a  l a  h o r a  de l a  c a n c e l a c i ô n " .
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6 . -  O p in iô n  de Roca S a s t r e  en  f a v o r  d e l  A u tom atism o .
A t r a v é s  de una nueva  i n s c r i p c i ô n  r e g i s t r a l ,  de una fo rm a  
a u to m a t i c a ,  se  v a  a  h a c e r  c o n s t a r  e l  cu m p lim ien to  de l a  c o n d ic iô n  
r e s o l u t o r i a ,  o s e a  s i n  n e c e s id a d  de o b te n e r  e l  c o n s e n t im ie n to  d e l  
com prador o de l o s  p o s t e r i o r e s  a d q u i r e n t e s ,  n i  de r e s o l u c i ô n  judi_ 
c i a l ,  s i n  mas r e q u i s i t e  que e l  p r e v io  r e q u e r im ie n to  j u d i c i a l  o n_o 
t a r i a l  hecho p o r  e l  v e n d e d o r  a l  com prador mismo o a  su s  s u c e s o r e s 
u n i v e r s a l e s  o s i n g u l a r e s  ( 6 7 ) .
C onfirm a e s t e  au tom atism o  l a  r e s o l u c i ô n  de l a  D .G .Ii.N . de 
17 de Enero de 1 .9 3 3  ( 6 8 ) ,  a l  d e c l a r e r  en  su  C on side rando  t e r c e ­
ro  que " s i  b i e n  no su rg e  aùn l a  f i g u r a  j u r i d i c a  d e l  d e re c h o  r e a l  
po rque  l a  c o s a  v e n d id a  no queda e s p e c ia lm e n te  n i  de modo d i r e c -  
to  a f e c t a  a l  pago d e l  p r e c i o  a p la z a d o ,  n i  a q u é l l a  puede p e r s e g u i r  
se  e f ic a z m e n te  c o n t r a  c u a l q u i e r  t e r c e r  p o s e e d o r ,  no e s  d a b le  de£ 
c o n o c e r  que e l  p a c to  r e s o l u t o r i o  o c a s io n a  una a c c iô n  que a l c a n z a  
a  todo  t e r c e r o ,  p o r  c o n s t a r  c la ra m e n te  en e l  R e g i s t r e ,  y a  t e n o r  
de lo  e s t a b l e c i d o  en  l a  c a u sa  segunda  d e l  a r t 2 38 de l a  Ley Hipo 
t e c a r i a ,  pud iendo  p r o d u c i r s e  como c o n s e c u e n c ia  una nueva i n s c r i o  
c iô n  a  f a v o r  d e l  v e n d ed o r  o de su s  c a u s a h a b i e n t e s , s i n  mas r e q u i -  
a i t o s  que e l  r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  o j u d i c i a l  hecho a l  com prado r ,  
seguri d isp o n e  e l  a r t s  97 d e l  R eglam ento  p a r a  l a  e j e c u c iô n  de l a  
Ley H i p o t e c a r i a  ( 6 9 ) .
La duda a c e r c a  de s i  l o s  a s i e n t o s  de a d q u i s i c i ô n  a f a v o r  de 
l o s  t e r c e r o s  p o s t e r i o r e s  pueden  c a n c e l a r s e  a u to m â t ic a m e n te , e s  -  
d e c i r  s i n  n e c e s id a d  de su  c o n s e n t im ie n to  o de d e c l a r a c i ô n  j u d i ­
c i a l ,  debe r e s o l v e r s e  a f i r m a t iv a m e n te .  E l l e  c o n o t i t u i r l a  un o b s -  
t â c u l o  que f â c i lm e n te  e l i m i n a r i a  l a s  v e n t a j a s  d e l  p a c to  com iso­
r i o ,  A d em âs jla s  r e s o l u c i o n e s  de l a  D ,G .R.N. de 4 de Noviembre de 
1 9 1 5 . 4 de J u l i o  de 1919 y 3 de A b r i l  de 1934 ( 7 0 ) ,  c o n f i r man e s  
t e  c r i t e r i o  en m a t e r i a  de c a n c e l a c i ô n  a u to m a t i s a  de a s i e n t o s  po£ 
t e r i o r e s  a  l a s  a n o ta c io n e s  p r e v e n t iv a s  de demanda.
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7 . “ £1 A r t i c u l o  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  no a c a r r e a  au tom atism o  
de e f e c t o s .
S in  em bargo, l a s  r e s o l u c i o n e s  p o s t e r i o r e s  de l a  L i r e c c i ô n  
G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r e s  y  d e l  N o ta r i a d o ,  e x c lu y e n  e l  a u to m a t i c  
mo y a p l i c a n  f r e n t e  a t e r c e r o s  a d q u i r e n t e s  l a  e x ig e n c i a  de a c u e r  
do de l a s  p a r t e s  c o n t r a t a n t e s  o de l a  o p o r tu n a  s e n t e n c i a  j u d i c i a l .
Las r e s o l u c i o n e s  que lo  c o r r o b o r a n  so n ,  e n t r e  o t r a s ,  l a s  3± 
g u i e n t e s :
a ) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r e s  y -
d e l  N o ta r ia d o  de 12 de J u l i o  de 1 .9 0 9  ( 7 1 ) ,  en  s u  u l t im o  Üonside,
ran d o  e s t a b l e c e :  "que d e sp u é s  de l a s  r e fo rm a s  i n t r o d u c i d a s  p o r  l a  
Ley H i p o t e c a r i a  en  l a  m a t e r i a  de h i p o t e c a s  t a c i t a s ,  y de l o s  t e r  
m in a n te s  p r e c e p to s  de l o s  a r t s .  1 .1 2 4 ,  1503 y 1504 d e l  C o . ,  no -  
puede s o s t e n e r s e  que e l  v e n d ed o r  a  p la z o  de una c o sa  inm ueb le  con  
s e rv e  un d e re c h o  r e a l  de h i p o t e c a  p a r a  g a r a n t i z a r  su  pago , a mè­
nes  de no p a c t a r s e  a q u é l l a  e x p re sa m e n te ,  s in o  mâs b ie n  una a c c iô n  
e s p e c i a l ,  cuyos co m p le jo s  r e s u l t a d o s  han  de s e r  d e f i n i d o s  p o r  l o s  
T r ib u n a le s  de j u s t i c i a  a n t e s  de s u r t i r  e f e c t o s  d e te rm in a d o s  en e l  
R e g i s t r e  de l a  P r o p ie d a d ,  y ,  en s u  c o n s e c u e n c ia ,  f a l t a  l a  b a se  -  
i n m o b i l i a r i a  so b re  l a  que pueda  r e c a e r  l a  a n o ta c iô n  s o l i c i t a d a ,  
o s e a ,  l a  f i n c a  o e l  d e re ch o  r e a l  que hayan  de q u e d a r  a n o ta d o s ,  
en e l  c aso  a  que se c e n t r a s  e l  segundo ex trem e  de l a  n o t a  r e c u -  
r r i d a " .
B) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r e s  y -
d e l  N o ta r ia d o  de 30 de A b r i l  de 1 .958  ( 7 2 ) ,  e s t a , e n  s u  c u a r t o  Con
s i d e r a n d o ,  e s t a b l e c e  que "cuando e l  a p la z a m ie n to  d e l  pago d e l  -  
p r e c i o  a p a r e c e  c o n s ig n ad o  en  un a s i e n t o ,  s o lo  p r o d u c i r â n  e f e c t o  
e n t r e  l a s  p a r t e s ,  y en  e l  s u p u e s to  de que e l  v e n d ed o r  e j e r c i t a s e  
l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  d e l  1124 d e l  C e . , l o s  t e r c e r o s  no q u e d a râ n  
a f e c t a d o s  mâs que en l o s  c a so s  que p r e v ie n e  e l  p ro p io  a r t i c u l o .
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de h a b e r s e  g a r a n t i z a d o  e l  pago con h i p o t e c a  o p a c ta d o  l a  f a l t a  -  
d e l  mismo como c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p r e s a ,  c r i t e r i o  r a t i f i c a ­
do p o r  e l  a r t s .  37, 4-S de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  segun  e l  c u a l  e l  sim  
p i e  hecho de que e l  t e r c e r  a d q u i r e n te  h ay a  t e n id o  c o n o c im ie n to  -  
de h a l l a r s e  a p la z a d o  e l  pago d e l  p r e c i o  no i m p l i c a r a  c o m p l ic id a d  
en  e l  f r a u d e ,  quedando p r o t e g id o  p o r  l a  " f i d e s  p d b l i c a " .
En d e f i n i t i v e ,  no p ro cé d é  c a n c e l a r  l a  e x p r e s iô n  de a p l a z a ­
m ien to  de pago d e l  p r e c i o ,  en  un a s i e n t o  r e g i s t r a l ,  s i n  e l  c o n sen  
t im ie n to  d e l  v e n d e d o r ,  o en  su  d e f e c t o ,  l a  r e s o l u c i ô n  j u d i c i a l  co 
r r e s p o n d i e n t e .
C) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r e s  y -  
d e l  N o ta r ia d o  de 3 de J u n io  de 1 .9 6 1  ( 7 3 ) ,  e s t a b l e c e  en  su  q u i n -  
t o  C o n s id e ran d o  que " e l  a r t i c u l o  11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  r é g u ­
l a  dos s u p u e s to s  de s im p le  e x p r e s iô n  de a p la z a m ie n to  de pago - c o n  
d i c i ô n  r e s o l u t o r i a  t â d t a -  que no s u r t i r â  e f e c t o s  f r e n t e  a  t e r c e ­
r o s ,  y p a c to  c o m is o r io  e x p re s o  - s u s c e p t i b l e  de p r o d u c i r l o s  s i  se  
h a l l a s e  i n s c r i t o ,  y en  e s t e  u l t im o  caso  p o r  e x ig e n c i a  d e l  ar ts .-  
1504 d e l  Ce. e s  n e c e s a r i o ,  p a r a  l l e v a r  a  cabo l a  nueva  i n s c r i p ­
c iô n  a f a v o r  d e l  v e n d e d o r ,  que e s t e  p r é s e n t e  s u  t i t u l o  y que se  
haga  c o n s t a r ,  segun  e l  a r t s  59 d e l  R eglam ento  H i p o t e c a r i o ,  l a  n£ 
t i f i c a c i ô n  j u d i c i a l  o n o t a r i a l  h e ch a  a l  com prador y  ademâs p a r a  
p o d e r  c a n c e l a r  l a s  c a rg a s  y g ravâm enes c o n s t i t u i d o s  p o r  e s t e  d e -  
b e r â  c u m p l i r  lo  r e q u e r id o  en  e l  a r t s . 175 6s d e l  R eglam ento  H ipo­
t e c a r i o ,  c o n s ig n e r  e l  im p o r te  de l o s  b i e n e s  en  un e s t a b l e c i m i e n ­
t o  b a n c a r io  o c a j a  o f i c i a l ,  s iem p re  que p ro c é d a  e l  r e i n t e g r o  d e l  
p r e c i o . " .
En d e f i n i t i v a ,  p a r a  c a n c e l a r  l a s  c a rg a s  y g râvam enes c o n s­
t i t u i d o s  p o r  e l  com prador se  r e q u i e r s ,  ademâs de l a  n o t i f i c a c i ô n  
d e l  «um plim iento de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  l a  c o n s ig n a c iô n  p r£  
v i s t a  en e l  a r t s . 1 7 5 , 6 s  d e l  Reglam ento  H i p o t e c a r i o .
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L) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  d e l  
N o ta r ia d o  de 13 de J u n io  de 1 .962  ( 7 4 ) ,  e s t a b l e c e  en su  segundo 
C o n s id e ran d o  que " g r a m a t i c a l  y j u r id i c a m e n t e  l a s  c o n d ic io n e s  e x p l i  
c i t a s  y e x p r e s a s  t i e n e n  l a  misma s i g n i f i c a c i ô n ,  im p l ic a n d o  l a  su  
b o r d i n a c iô n  de l o s  e f e c t o s  d e l  n e g o c io  a  a lg ù n  su c e so  en  fo rm a  -  
p u b l i c a  y m a n i f i e s t a ,  de a h i  que l a  e s c r i t u r a ,  r e v e l e  l a  i n e q u i -  
v o ca  v o lu n ta d  de l o s  c o n t r a t a n t e s  de a t r i b u i r  a  l a  f a l t a  de pago 
d e l  p r e c i o  a p la z a d o  c a r a c t e r  r e s o l u t o r i o ,  s u s c e p t i b l e  de s u r t i r  
e f e c t o  c o n t r a  t e r c e r o s .  En e l  u l t im o  C o n s id e ran d o  e s t a b l e c e  l a  -  
p o s i b i l i d a d  que l a s  p a r t e s  t i e n e n  de a s e g u r a r  su  d e re c h o  p o r  me­
d io  de p a c t e s ,  e n t r e  e l l e s  e l  c o m is o r io ,  p o r  su  v i r t u d  se  e s t i p u  
l a  que e l  impago d e l  p r e c i o  j u g a r â  como c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  e l  
c u a l ,  i n s c r i t o  en  e l  R e g i s t r e  a l  amparo de l o s  a r t s .  9 y 11 de l a  
Ley H i p o t e c a r i a ,  puede p r o d u c i r  e f e c t o s  c o n t r a  t e r c e r o s " .
E) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y -
d e l  N o ta r ia d o  de 18 de J u n io  de 1 .962  ( 7 5 ) ,  e s t a b l e c e ,  e n  s u  ù n i
co C o n s id e ran d o  que " e s t e  e x p e d ie n t s  p l a n t e a  l a  misma c u e s t i ô n  -  
d e c i d id a  p o r  l a  R e s o lu c iô n  de 13 de J u n io  de 1962, p o r  lo  que p r£  
cede r e i t e r a r  l a  misma d o c t r i n a  en e l l a  d e c l a r a d a  de q u e ,  c u a l e s  
q u i e r a  que s e a n  l o s  t é r m in o s  g r a m a t i c a l e s  em pleados en l a  r e d a c -  
c iô n  de l a  c l â u s u l a  de a p la z a m ie n to  de pago d e l  p r e c i o ,  s ie m p re  
que r e s u i t e  de m anera c l a r a  y p r é c i s a  l a  v o lu n ta d  de l a s  p a r t e s  
de c o n s i d e r a r  e l  impago como c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  p o d râ  i n s c r i -  
b i r s e ,  conform e a l  a r t s , 11 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  e n  e l  R e g i s t r e  
a  f i n  de que s e a  e f i c a z  r e s p e c t e  de t e r c e r o s " .
F ) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y  -
d e l  N o ta r ia d o  de 27 de S e o tie m b re  de 1 .962  ( 7 6 ) ,  e s t a b l e c e  en  su
ùn ico  C o n s id e ran d o  que " r e i t e r a n d o  l a  d o c t r i n a  m an ten id a  en  l a s  
r e s o l u c i o n e s  de 13 y  de 18 de ju n io  de 1 .9 6 2 ,  e s  i n s c r i b i b l e  en 
e l  R e g i s t r e  c u a l e s q u i e r a  que s e a n  l o s  t é rm in o s  g r a m a t i c a l e s  em-
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p le a d o s  en  e l  a p la z a m ie n to  d e l  pago s ie m p re  que r e s u i t e  i n e q u iv p  
ca  l a  v o lu n ta d  de l a s  p a r t e s  de a t r i b u i r  a l  impago c a r a c t e r  de -  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a " .
G) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y -  
d e l  N o ta r ia d o  de 16 de L ic ie m b re  de 1 .9 6 3  ( 7 7 ) ,  e s t a b l e c e  e n  s u  
c u a r t o  C o n s id e ran d o  que segûn  l a s  r e s o l u c i o n e s  de 3 ,1 3  y 18 de -  
J u n io  de 1 .9 6 2 ,  se  d e c l a r ô  no s e r  n e c e s a r i o  que en  l a  c l â u s u l a  -  
que a t r i b u y e  v i r t u a l i d a d  r e s o l u t o r i a  a l a  f a l t a  de pago de l a  p a r  
t e  de p r e c i o  a p la z a d o ,  se  em plean  l o s  t é r m in o s  " e x p re s a "  o " e x p l i  
c i t a " ,  s i  b i e n  a q u é l l a  r e s o l u c i ô n  d e b e râ  c o n s t a r  c la ra m e n te  en  -  
e l  R e g i s t r e ,  p a r a  que pueda  s u r t i r  e f e c t o s  c o n t r a  t e r c e r o s .
H) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y -  
d e l  N o ta r ia d o  de 2 3 de L ic ie m b re  de 1 .963  ( 7 8 ) ,  e s t a ,  e s  s u  ù n i ­
co C o n s id e ran d o  r é i t é r a  l a  d o c t r i n a  e s t a b l e c i d a  en  l a  de 16 de -  
L ic ie m b re  d e l  mismo afîo.
I )  R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y d e l  
N o ta r ia d o  de 29 de L ic ie m b re  de 1 .963  ( 7 9 ) ,  ta m b ié n  e s t a ,  en su  
ù n ico  C o n s id e ra n d o ,  r é i t é r a  l a  d o c t r i n a  e s t a b l e c i d a  en l a  de 16
de L ic ie m b re  de 1 .9 6 3 .
J ) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y -  
d e l  N o ta r i a d o  de 11 de Enero de  1 .964  ( 8 0 ) ,  e s t a b l e c e  en s u  ù n i ­
co C o n s id e ran d o  que "se  r é i t é r a  l a  L o c t r i n a  e s t a b l e c i d a  en l a s  de 
1 6 ,23  y 29 de L ic ie m b re  de 1 .9 6 3 ” .
K) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y  -  
d e l  N o ta r ia d o  de 26 de S e o tie m b re  de 1 .9 6 7  ( 8 1 ) ,  e s t a b l e c e  en s u  
C o n sid e ran d o  p r im ero  que " lo s  e f e c t o s  de l a s  c o n d ic io n e s  r e s o l u -  
t o r i a s  i n s c r i t e s  en e l  R e g i s t r e ,  a f e c t a n  a to d o  a d q u i r e n te  de un 
inm ueble  g rav ad o  co n  e s t a  c a r g a ,  a l  t e n e r  p e n d ie n te  su  d e re c h o  -
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d e l  p o s i b l e  e j e r c i c i o  de l a  a c c iô n  r e s o l u t o r i a  p o r  e l  t i t u l a r ,  -  
s iem p re  que hayan t e n i d o  l u g a r  l a s  c i r c u n s t a n c i a s  que l e  s i r v e n  
de fundam ento  y se hay a  r e a l i z a d o ,  cuando se  t r a t e  de una v e n t a ,  
l a  n o t i f i c a c i ô n  j u d i c i a l  o n o t a r i a l  a  que se  r e f i e r e  e l  a r t% .1 5 0 4  
d e l  Ce. y 59 de s u  R e g la m e n to " .
L) R e s o lu c iô n  de l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y -  
d e l  N o ta r i a d o  de 29 de L ic ie m b re  de 1 .98 2  (8 2 )  e s t a b l e c e  en s u  -  
segundo C o n s id e ran d o  que " l a  c a n c e l a c iô n  a u to m a t i c a ,  a  que se  r e  
f i e r e  e l  p â r r a f o  22 d e l  a r t s .82  de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  supone  un 
p ro c e d im ie n to  que se  debe ex am in a r  con to d o  t i p o  de c a u t e l a s ,  da 
do e l  r i g o r  con que se  p ro d u ce  y l o s  e f e c t o s  c a n c e l a t o r i o s  que -  
se  d e r i v a n  p a r a  e l  t i t u l a r  r e g i s t r a l  d e l  a s i e n t o ,  t e n ie n d o  un ma 
y o r  r e l i e v e  en e l  e j e r c i c i o  de l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  p o r  e l  -  
ven d ed o r  en  c aso  de com praven ta  con p r e c i o  a p la z a d o  g a r a n t i z a d o  
con p a c to  c o m is o r io ,  y a  que e n fo n c e s  puede a q u é l ,  en  b ase  a l  a r t s . 
1504  d e l  C e . ,  p o r  su  p r o p i a  v o lu n ta d  y s i n  i n t e r v e n e io n  de l o s  -  
T r ib u n a le s  d e c i d i r  u n i l a t e r a im en te  l a  r e s o l u c i ô n  d e l  c o n t r a t o  -  
p a c ta d o .  C o n s id e ran d o  ta m b ié n  q u e ,s e g û n  e l  a r t s .5 9  d e l  Reglam en­
to  H i p o t e c a r i o  p a r a  l a  r e i n s c r i p c i ô n  d e l  inm ueb le  a nombre d e l  -  
v e n d e d o r ,  se  t i e n e n  que h a b e r  cum plido  no s ô lo  l a s  f o r m a l id a d e s  
d e l  c i t a d o  p r e c e p t o ,  s in o  s i  se  h a  r e a l i z a d o  p o r  e l  v en d ed o r  l a  
c o n s ig n a c iô n ,  de a cu e rd o  co n  e l  A r t .1 7 5 ,6 s  d e l  R e g la m e n to , d e l  -  
v a l o r  d e l  b i e n  vend ido  0 d e l  im p o r te  de l o s  p l a z o s ,  h ay a  de s e r  
d e v u e l to ,  C o n side rando  que p a r a  que se e j e r c i t e  p o r  e l  v e n d e d o r  
l a  f a c u l t a d  r e s o l u t o r i a  p r e v i s t a  en l o s  a r t s .  1124 y  1504 d e l  C e . , 
t i e n e  que t e n e r  cu m p lid as  su s  o b l ig a c i o n e s  s u s t a n c i a l e s , y  p o r  -  
u l t im o  que so la m e n te  cuando e l  com prador r e q u e r i d o  no se  opone a 
l a  r e s o l u c i ô n  y se h ay a  p ro c e d id o  a su  c o n s ig n a c iô n  d e c r e t a d a  -  
po r  e l  a r t s , 1 7 5 ,6s d e l  Reglam ento  H i p o t e c a r i o ,  p o d râ  p r a c t i c a r s e  
l a  c a n c e l a c i ô n  d e l  a s i e n t o  a  f a v o r  d e l  com prador y r e i n s c r i b i r s e
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e l  inm ueb le  a  f a v o r  d e l  v e n d e d o r" .  P o r  t a n t o  no es i n s c r i b i b l e  -  
en  e l  R e g i s t r e  l a  r e s o l u c i ô n  de l a  co m p rav en ta  a  f a v o r  d e l  vend£  
d o r  cuando en d i l i g e n c i a  r e c o g id a  en  e l  a c t a  de re q u e r im ie n x o  ma 
n i f i e s t a  e l  com prador h a b e r  cum plido  t o t a l m e n te  l a  o b l i g a c i ô n  de 
pago d e l  p r e c i o l
8 . -  Ref l e  .jo R e g i s t r a l  de l o s  Pagos P a r c i a l e s .
E l  a r t i c u l o  58 d e l  R eglam ento  H ip o te c a r io  e s t a b l e c e  que "se  
h a r â  c o n s t a r  p o r  medio de una  n o t a  m a r g in a l ,  s iem p re  que l o s  i n ­
t e r e s a d o s  lo  re c la m e n ,  o e l  Ju e z  o e l  T r ib u n a l  m an de , e l  pago de 
c u a l q u i e r  c a n t id a d  que h ag a  e l  a d q u i r e n t e  d e sp u és  de l a  i n s c r i p ­
c iô n ,  p o r  c u e n ta  o s a ld o  d e l  p r e c i o  en l a  v e n ta  o de abono de d i  
f e r e n c i a s  en  l a  p e rm u ta  o a d j u d i c a c i ô n  en pago . Ig u a lm e n te ,  b a s t a  
r â  l a  e x t e n s i ô n  de una n o ta  m a r g in a l ,  cuando a s i  e s p e c ia lm e n te  -  
lo  e s t a b l e c i e r a  a lg u n a  le y "  ( 8 3 ) .
T a l  p re o c u p a c iô n  de l a  Ley H i p o t e c a r i a  obedece a que l a  ex 
p r e s i ô n  r e g i s t r a l  d e l  a p la z a m ie n to  d e l  pago d e l  p r e c i o  i m p l i c a b a  
una c a u sa  r e s o l u t o r i a  que p o d ia  a f e c t a r  a t e r c e r o s  a d q u i r e n t e s .
Le a h i  que e l  a r t i c u l o  23 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  hay a  a s im i l a d o  
e l  hecho d e l  pago d e l  p r e c i o  a l  s u p u e s to  de in c u m p l im ie n to  de una 
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  r e g i s t r a d a .
La r e fo rm a  h i p o t e c a r i a ,  r e f i e j a d a  c o n v en ien tem e n te  en  e l  -  
a r t . 11 de l a  Ley, h a  e s t a b l e c i d o  que e l  s im p le  a p la z a m ie n to  de -  
pago r e g i s t r a l m e n t e  c o n s ta d o ,  no s u r t e  e f e c t o s  c o n t r a  t e r c e r o s  
a mènes que se  l e  dé c a r a c t e r  de h i p o t e c a  0 c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  
e x p l i c i t a .  P o r  t a n t o , f u e r a  de l o s  dos c a s o s  c a r e c e r â  de i n t e r é s  
e l  i n s c r i b i r  l a  c i r c u n s t a n c i a  d e l  pago d e l  p r e c i o  a p la z a d o .  P e ro  
no o b s t a n t e ,  d ic e  ROCA SASTRE ( 8 4 ) , s u b s i s h r â  l a  a n t i g u a  d o c t r i n a
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cuando se  h u b ie s e  p a c ta d o  l a  l e y  c o m is o r i a ,  os d e c i r  cuando a  l a  
f a l t a  de pago se  l e  dé c a r a c t e r  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p r e s a .  
En e s t e  s u p u e s to  u l t im o  t e n d r a  p e r f e c t a  v i r t u a l i d a d  e l  a r t s  58 -  
d e l  R eglam ento  H i p o t e c a r i o ,  cuando se  h a y a  e fe c tu a d o  e l  pago de 
d ic h o  p r e c i o ,  a s i  como ta m b ié n  r é g i r a ,  a d a p tâ n d o s e ,  l a  d o c t r i n a  
p ro d u c id a  e n  e l  rég im en  a n t e r i o r .  En e s t e  p u n to  c o n se rv a n  s u  i n ­
t e r é s  lo  r e f e r e n t e  a l  r e q u i s i t e  de c a p a c id a d  d e l  que r e c i b e  e l  -  
pago (que h a  de s e r  l a  p r o p i a  p a r a  c a n c e l a r ) ,  y l a  o t r a  a l  docu­
mente que a c r e d i t e  h a b e r s e  e f e c tu a d o  e l  p ago , e l  c u a l  se  h a r â  en 
e s c r i t u r a  p u b l i c a  ( 8 5 ) .
9 . -  C u e s t iô n  a c e r c a  de s i  e s  c e d i b l e  e l  d e re c h o  a c o b ra r  e l  o r e -  
c io  a p l a z a d o .
iE s  i n s c r i b i b l e  l a  c e s i ô n  d e l  d e re c h o  a c o b ra r  e l  p r e c i o  -  
a p la z a d o  en una com p rav en ta?  ROCA SASTRE ( 8 6 ) , o p in a  que no e s  -  
i n s c r i b i b l e  d ic h a  c e s i ô n ,  p e ro  que s i  e s  un d e rech o  p e r f e c t a m e n -  
t e  t r a n s m i s i b l e .  No e s  i n s c r i b i b l e  p o r  lo  d i s p u e s t o  en e l  a r t s . -  
20 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  y a  que p a r a  i n s c r i b i r  l a  c e s iô n  de un 
d e re c h o ,  e s  p r e c i s o  que e s t e  f i g u r e  i n s c r i t o  a  nombre d e l  t r a n s ­
f é r a n t e ,  p e ro  como e l  d e re c h o  a c o b r a r  e l  p r e c i o  e s  de n a t u r a l e z a  
p e r s o n a l ,  y  no e s  como t a l  i n s c r i b i b l e  y ,  p o r  lo  mismo, mal p u e -  
de i n s c r i b i r s e  s u  c e s i ô n .  En l a  i n s c r i p c i ô n  de l a  co m p rav en ta  s£  
lo  queda co n s ig n ad o  e l  a p la z a m ie n to  d e l  p a g o , p e ro  e l  d e re c h o  a  
c o b ra r  e l  p r e c i o  a p la z a d o  no se puede i n s c r i b i r ,  p o r  lo  t a n t o  no 
se  i n s c r i b i r â  e l  d e re ch o  a l  cobro  d e l  p r e c i o  c o n s id e ra d o  en  s i  -  
mismo ( 8 7 ) .  En cam bio ,cuando  e l  co b ro  d e l  p r e c i o  e s t é  g a r a n t i z a ­
do con h i p o t e c a  s i  se  p o d râ  i n s c r i b i r  l a  c e s i ô n ,  e s  d e c i r ,  mâs -  
b i e n  l a  t r a n s m i s i ô n  de t a l  d e rech o  r e a l ,  no e l  c r é d i t o  en s i .
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Pero  i s e r â  i n s c r i b i b l e  l a  c e s iô n  de l a  a c c iô n  o d e re c h o  de 
r e s o l u c i ô n  de l a  v e n ta ?  S ô lo  s e r a  i n s c r i b i b l e  en  caso  de p a c to  
c o m iso r io  (8 8 ) .  E l  a r t s  59 d e l  R eglam ento  H i p o t e c a r i o  p a r e c e  que 
a s i  lo  c o n f i r m a ,  como ta m b ié n  lo  h a c e  l a  r e p e t i d a  r e s o l u c i ô n  de 
17 de Enero de 1.933*
P a r a  ROCA ( 8 9 ) ,  e s  a f o r t u n a d a  e s t a  t e s i s ,  p e ro  f u n d â n d o la  
en  que cuando e l  v en d ed o r  p a c t a  una  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ,  en  pu 
r i d a d  y r i g o r  t i e n e  r e g i s t r a d o  un d e re c h o  s u j e t o  a  c o n d ic iô n  su £  
p e n s iv a  que, p o r  c o n s i g u i e n t e ,  e s  p e r f e c ta m e n te  t r a n s m i s i b l e .  No 
e s  que e n fo n c e s  e s t e  d e re ch o  se  h a l l e  s im p lem en te  m en c io nado , s i  
no que e s t a  v e rd a d e ra m e n te  i n s c r i t o  p o r  v i a  de r é s e r v a  o " d e d u c -  
t i o " .
1 0 . -  C o n s t a t a c iô n  r e g i s t r a l  d e l  d e f i n i t i v e  in c u m p lim ie n to  de l a  
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a :  c o n s o l id a c i ô n  de l a  co m p ra v en ta .
Puede a c o n te c e r  que e l  v en d ed o r  f a l l e z c a ,  o que , p o r  c u a l ­
q u i e r  c i r c u n s t a n c i a ,  no pueda  c a n c e l a r  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  
que en  s u  d i a  se  i n s c r i b i ô  en e l  R e g i s t r e  de l a  P ro p ie d a d .
E l  com prador ha  pagado l a  t o t a l i d a d  d e l  p r e c i o  a p la z a d o ,  y 
a l  h a b e r lo  h e ch o , e n fo n c e s  l a  r e s o l u c i ô n  h a  p e r i c l i t a d o ,  se  h a  ex 
t in g u i d o  y a ,  po rq ue  e r a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  de no pago . P e ro  -  
s i n  em bargo , perm anece e l  " r a s t r o " , e s  d e c i r  e l  a s i e n t o  r e g i s t r a l .
En l a  v i d a  " e x t r a r r e g i s t r a l " ,  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  h a  
d e s a p a r e c i d o ,  p e ro  en  e l  âm b ito  d e l  R e g i s t r e  queda  l a  c o n s t a n c i a  
de l a  misma, e s  d e c i r  l a  v i d a  d e l  R e g i s t r e  e s  " a r t i f i c i a l " ,  s i  -  
se  puede d e c i r  a s i , p e r o  que m archa a l  m argen de l a  v i d a  r e a l .  An 
t e  t a l  e x tre m e  àcômo l l e v a r  a  l a  c o n s t a n c i a  r e g i s t r a l  a q u e l l o  que 
ha  a c o n te c id o  e f e c t iv a m e n te  en l a  v i d a  r e a l ? .
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La h i p ô t e s i s  se  pX anteô en  un caso  en que e l  v en d ed o r  h a b ia  
m uert o , y p o r  t a n t o  o b v ia m e n te , e se  v e n d e d o r  a  cuyo f a v o r  e s t a b a  
i n s c r i t e  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  no p o d ia  c a n c e l a r .  La co n v o ca -  
t o r i a  q u e ,  p e r t i n e n t e m e n t e , se  d e b ia  h a c e r  a  su s  h e r e d e r o s  r e s u l  
t ô  una  c o sa  c o m p le j l s im a ,  p a r a  que é s t o s  o t o r g a r a n  un c o n s e n t im ie n  
t o  a  f a v o r  de l a  c a n c e l a c iô n  c o sa  que r e s u l t ô ,  ademâs de a rd u a ,  
i n f r u c t u o s a .
Ante t a l  s i t u a c i ô n  e l  N o ta r io  que i n t e r v i n o  en l a  e s c r i t u r a ,  
en  su  a c e r t a d o  in fo rm e ,  expuso  lo  s i g u i e n t e :  " . . . q u e  s i  e r a  muy 
im p o r ta n te  c o n s ig n e r  e l  cu m p lim ien to  de l a s  c o n d ic io n e s  - h a c i é n -  
dose  c o n s t a r  p o r  medio de una n o ta  m a r g i n a l - , tam b ién  e s  im p o r ta n  
t e  h a c e r  c o n s t a r  e l  " d é f i n i t i v e  in c u m p l im ie n to " ,po rque  e l  mismo, 
a c a r r e a  l a  f i r m e z a  t o t a l  y d e f i n i t i v e  de l a  v e n t a " .
P e r o ,  âcômo se  h a r i a  c o n s t a r  t a l  c i r c u n s t a n c i a ? .  La argumen 
t a c i ô n  que empleô e l  N o ta r io  en  e l  r e c u r s o  que se  p l a n t e d  a n te  -  
l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y d e l  N o ta r i a d o ,  y a  que e l  
H e g i s t r a d o r  se  n egaba  a  l a  i n s c r i p c i ô n  p o rq u e  no e s t a b a  e l  t i t u ­
l a r  a  f a v o r  d e l  c u a l  a p a r e c i a  c o n s ig n a d a  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  
e x p l i c i t a ,  a l  h a b e r  f a l l e c i d o ,  y como l l a m a r  a  su s  h e r e d e r o s  e r a ,  
segun  ex p u s im o s ,  muy d i f i c i l  de l o g r a r  p u e s to  que h a b ia  a u s e n te s  
o r ig in â n d o s e  un p ro b lem a p r â c t ic a m e n te  i r r e s o l u b l e ,  e n fo n c e s  e l  
N o ta r io  a u t o r i z a n t e  d i j o :  "qu© s i  e r a  s u s t a n c i a l  c o n s ig n a r  en e l  
R e g i s t r o ,  e l  cum p lim ien to  de l a  c o n d ic iô n ,  a  l a  l a r g a  e r a  mâs im 
p o r t a n t e  c o n s ig n a r  e l  in c u m p l im ie n to ,  porque  é s t e  t r a i a  l a  f i rm e  
z a  de l a  v e n t a " .
A rg u m en ta ia  ta m b ié n  a  f a v o r  de que -como en  a q u e l  caso  se  
h a b i a  in s t r u m e n ta d o  e l  a p la z a m ie n to  d e l  pago a t r a v é s  de u nas  l e -  
t r a s  de cam bio , y  como e s t a s  e s t a b a n  num eradas en  l a  e s c r i t u r a ,  
e n fo n c e s  l a s  c a m b ia le s  e s t a b a n  ya  p ag ad as  y en manos d e l  com pra-
- 3 9 5 -
d o r -  e s a  p o s e s iô n  de l a s  l e t r a s  y a  p agadas  en p o d e r  d e l  com prador, 
d e m o s tra b a  que s e  h a b ia  r e a l i z a d o  e l  pag o , y que p o r  t a n t o ,  p r o -  
c e d i a  l a  c a n c e l a c i ô n .  E s t a s  a rg u m e n ta c io n e s , fu n d am en ta im en t e , e£  
t a b a n  apoyadas  en e l  a r t i c u l o  23 de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  r e f e r e n t e  
a  l a  m anera  de c o n s ig n a r  en  e l  R e g i s t r o  e l  cum p lim ien to  de l a s  -  
c o n d ic io n e s  se a n  s u s p e n s iv a s  o r e s o l u t o r i a s , y e s  m e d ia n te una -  
n o t a  m a r g in a l .  P e ro  c o m p le m e n ta r ia m e n te , e l  N o ta r io  a d u jo  e l  a r t i  
c u lo  156  de l a  Ley H i p o t e c a r i a ,  que a p a re c e  r e f e r i d o  a  l a  hipote_ 
ca  c o n s t i t u i d a  en g a r a n t i a  de o b l ig a c i o n e s  t r a n s m i s i b l e s  p o r  e n -  
doso 0 a l  p o r t e d o r , y en e l  c i t a d o  p r e c e p to  se  e s t a b l e c e  que co­
mo l a  h i p o t e c a  e s t a  c o n s t i t u i d a  a  f a v o r  d e l  d e u d o r  o t e n e d o r  de 
l a s  o b l i g a c i o n e s ,  s i  se  d e m u e s t ra  que e s t a n  p a g a d a s ,  p ro cé d é  l a  
c a n c e l a c i ô n .
E n to n c e s  s o b re  l a  b a se  d e l  a r t i c u l o  23 de l a  Ley H ip o te c a ­
r i a  y  d e l  156  d e l  mismo Guerpo L e g a l ,  se  e s g r im iô  una f u e r t e  a r -  
g u m e n ta c iô n ,  y a n te  e l l a  e l  P r é s i d e n t e  de l a  A u d ie n c ia  en  p r im e r  
l u g a r ,  y p o s t e r io r m e n te  l a  L i r e c c i ô n  G e n e ra l  de l o s  R e g i s t r o s  y 
d e l  N o ta r i a d o ,  en  l a  R e s o lu c iô n  que h a  hecho épo ca  de 30 de llayo 
de I . 98O ( 9 0 ) d i e r o n  l a  r a z ô n  a l  N o ta r io  a u t o r i z a n t e .  La m enc io -  
nada  r e s o l u c i ô n ,  en su s  p r i n c i p a l e s  C o n s id e ra n d o s ,  d e s ta c ô  e s t e s  
im p o r ta n te s  e x tre m e s :
a ) En e l  t e r c e r o ,  e s t a b l e c i ô  que e l  a r t i c u l o  23 de l a  Ley 
H i p o t e c a r i a ,  no s e h a l a  l a  fo rm a de j u s t i f i c a r  e l  cu m plim ien to  de 
l a  c o n d ic io n e s  de una m anera  e s p e c i f i c a ,  lo  que p l a n t e a  una d e l i  
c ada  c u e s t i ô n  de t é c n i c a  h i p o t e c a r i a  ( 9 1 ) .
B) En su  C o n s id e ran d o  q u i n t o , h iz ô  n o t a r  que en  l a  e s c r i t u  
r a  de v e n t a  se  r e s e h a r o n  13 l e t r a s  de cam bio , que a h o ra  se  encuen  
t r a n  en  p o d e r  d e l  com prador, o r ig in a n d o  l a  e x t i n c i ô n  d e l  d e rech o
( 9 2 ) .
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C) En e l  s e x to  y u l t im o  C o n s id e ra n d o ,  d e s t a c ô  que s i  e l  a r  
t l c u l o  156  de l a  Ley H i p o t e c a r i a  a u t o r i z a  l a  c a n c e l a c i ô n  de h i ­
po te  c a s  c o n s t i t u i d a s  en g a r a n t i a  de t i t u l o s  t r a n s m i s i h l e s  p o r  en  
d o s o , mas j u s t i f i c a c i ô n  t i e n e  en  un s u p u e s to  como e l  de una  con­
d i c i ô n  r e s o l u t o r i a  que no supone  mas que una  e s t i p u l a c i ô n  p a c t a ­
da en un c o n t r a t o  de co m praven ta  ( 9 3 ) .
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en g e n e r a l  no e x i s t i r â  a c to  i n s c r i b i b l e  a lg u n o " .  V id. ROCA -  
SASTRE, o p . c i t . ,  pâg . 670.
( 5 ) V id .  ROCA SASTRE, o p . c i t . ,  p âg . 673 y 674,
(6 )  P a r a  ALVAREZ VIGARAY,R. " l a  r e t r o a c t i v i d a d  de l a  c o n d ic iô n  e s  
uno de l o s  c a so s  en  que se  a t r i b u y e  e f i c a c i a  r e t r o a c t i v a  a  -  
un hecho  que d e c id e  una  s i t u a c i ô n  de p e n d e n c ia .  C o n s i s te  en  
que l o s  e f e c t o s  que se  p ro d u ce n  con  e l  cum plim ien to  d e  l a  con 
d i c i ô n ,  se  c o n s id e r a n  p ro d u c id o s  en  e l  moment0 en que se  c e -  
l e b r ô  e l  n e g o c io  c o n d ic io n a l .  Por c o n s i g u ie n t e  s i  l a  c o n d i ­
c iô n  e s  r e s o l u t o r i a  se  p ro d u ce  l a  v u e l t a  a  l a  s i t u a c i ô n  j u r l  
d i c a  que e x i s t l a  a n t e s  de r e a l i z a r  e l  n e g o c io " .  "La r e t r o a c t i  
v id a d  de l a  c o n d ic iô n " .  A .L .C . 1964. Enerq-M arzo Tomo 17 . P a s .
1 , p â g .  831 y  38.
(7 )  V id . ROCA SASTRE, o p . c i t . ,  pâg . 676.
(8 )  V i d . ,  p â g s .  677 y s s .
( 9 ) V i d . ,  o p . c i t . ,  p âg . 680 y 681.
( 1 0 ) E l  a r t s . 79 ,22  de l a  Ley H i p o t e c a r i a  e s t a b l e c e :  "P ro céd é  l a  
c a n c e l a c i ô n  t o t a l  de l a s  i n s c r i p c i o n e s  o a n o ta c io n e s  p r e v e n ­
t i v a s :  22 Cuando se  e x t i n g a  ta m b ié n  e l  d e re c h o  i n s c r i t o  o an£  
t a d o " .  Y uno de l o s  c a s o s  en que l o s  d e re c h o s  se  e x t in g u e n ,  
e s  cuando se  cumple l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  a l  que e s t a b a n  
a f e c t o s .
( 1 1 ) T a l  s u p u e s to  no lo  co n tem p la  e l  a r t i c u l o  23 de l a  Ley H ipo­
t e c a r i a ,  pe ro  e l  a r t i c u l o  1 7 5 , 6 2  d e l  Reglam ento  H i p o t e c a r i o ,  
d é te rm in a  e l  modo p a r a  p ro c é d e r  a  s u  c a n c e l a c iô n  a u to m â t i c a .
( 1 2 ) E l  a r t .  1 0 7 , 102 de l a  Ley H i p o t e c a r i a  d is p o n e :  "P od rân  tam 
b i é n  h i p o t e c a r s e :  IO2 . "Los b ie n e s  s u j e t o s  a  c o n d ic io n e s  r e ­
s o l u t o r i a s  e x p r e s a s ,  quedando e x t i n g u i d a  l a  h i p o t e c a  a l  r e s o l  
v e r s e  e l  d e re ch o  d e l  h i p o t e c a n t e " .  Y e s t o  es  a s l  porque  a l  -  
e j e c u t a r  una h i p o t e c a  r i g e  e l  s i s t e m a  de p u rg a  y ,  p o r  t a n t o ,  
se  c a n c e la n  to d a s  l a s  p o s t e r i o r e s .  ^Y a q u i ,  se  c a n c e l a r l a  una 
c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ? .  No, porque  é s t a  a l  no s e r  una  c a rg a  
r e g i s t r a l  -n o  e s  una  a f e c c i ô n  d e l  in m u e b le -  l a  c o sa  v e n d id a  
no se  a d s c r i b e  a l  pago d e l  p r e c i o .  V id .  ROCA SASTRE, o p . c i t . ,  
p â g s . 4 50 a  4 7 1 .
( 1 3 ) V id . ROCA SASTRE, o p . c i t . ,  Tomo I ,  p â g s .  17 y s s .
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(1 4 ) E l  a r t s . 145 de l a  Ley H ip o te c a r ia  d is p o n e :  " P a ra  que l a s  -  
h ip o te c a s  v o l u n t a r i a s  queden  v a lid a m e n te  a s t a b l e c i d a s  se  r e  
q u i e r e :  i s . -  que se  h ay an  c o n s t i t u i d o  en  e s c r i t u r a  p d b l ic a .  
2 9 . -  que l a  e s c r i t u r a  se  h ay a  i n s c r i t o  en  e l  R e g is t r o  de l a  
P ro p ie d a d .
E l  a r t i c u l o  1 .8 7 5  d e l  Côdigo c i v i l  d is p o n e : "Adenas de lo s  
r e q u i s i t o s  e x ig id o s  en  e l  A r t s  1 .8 5 7 , e s  in d is p e n s a b le ,  p a ­
r a  que l a  h ip o te c a  quede v a lid a m e n te  c o n s t i t u i d a ,  que e l  d£ 
cum ento en  que se  c o n s t i tu y e  s e a  i n s c r i t o  en  e l  R e g is t r o  de 
l a  P ro p ie d a d . Las p e rs o n a s  a  cuyo f a v o r  e s t a b le c e  h ip o te c a  
l a  l e y ,  no t i e n e n  o t r o  d e re ch o  que e l  de e x i g i r  e l  o to rg a m ie n  
to  e i n s c r i p c i ô n  d e l  docum ente en  que h a y a  de f o r m a l iz a r s e  
l a  h ip o te c a ,  s a lv o  lo  que d isp o n e  l a  Ley H ip o te c a r ia  en  f a ­
v o r  d e l  E s ta d o , l a s  p r o v in c ia s  y l o s  p u e b lo s ,  p o r  e l  im por­
t e  de l a  u l t im a  a n u a l id a d  de l o s  t r i b u t e s ,  a s l  como de lo s  
a s e g u ra d o re s  p o r  e l  p rem io  d e l  s e g u ro " ,
(1 5 ) E l a r t i c u l o  158 de l a  Ley d e l  S u e lo  de 1 .9 7 6  d is p o n e :  1 2 . -  
G u a lq u ie r  p e rs o n a  p o d râ  a d q u i r i r ,  t r a n s c u r r i d o s  l o s  p la z o s  
de r e t e n o io n  p o r  e l  p r o p i e t a r i e ,  s e h a la d o s  en  lo s  a r t s .  154 
y p â r r a f o  2 d e l  156 , un s o l a r  o f i n c a  i n c l u i d a  en e l  R e g is ­
t r o  y  s o l i c i t a r  d e l  A yun tam ien to  que lo  e x p ro p ie  y  se  lo  ad 
ju d iq u e  in te g ra m e n te  con  a r r e g lo  a  l a  v a l o r a c iô n  a lu d id a  en 
e l  a r t 2  a n t e r i o r ,  s ie m p re  que e l  p e t i c i o n a r i o  asuma l o s  corn 
p ro m ise s  de e d i f i c a r  segûn  e l  P la n  e i n g r e s a r  en l a  L e p o s i-  
t a r l a  de Fondes M u n ic ip a le s ,  con  15 d la s  de a n te l a c i ô n  a l  -  
pago d e l  j u s t i p r e c i o  l a  c a n t id a d  n e c e s a r i a  p a ra  a b o n a r lo ,  -  
2 2 . -  E l  A yun tam ien to  o l a  c o m is iô n  P r o v i n c ia l  de U rbanism e 
p o d râ  fo rm u le r  y a p l i c a r  e l  rég im en  de p o lig o n o s  de e x p ro -  
p i a c iô n  a  to d o s  o p a r t e  de l o s  s o l a r e s  y f i n c a s  i n c lu id o s  -  
en e l  R e g is t r o .  3 - El  A yun tam ien to  p o d râ  e x p ro p ia r  de o f i  
c io  lo s  s o l a r e s  y f i n c a s  en  s i t u a c i ô n  de v e n ta  f o r z o s a  p a ra  
e d i f i c a r l o s .  4 9 . -  E l a d q u ir e n te  de l o s  t e r r e n e s  o f i n c a s  ex 
p ro p ia d o s  p o d râ  e l e g i r  e n t r e  l a  c o n tin u a c iô n  o l a  e x t in c iô n  
de l o s  d e re c h o s  r e a l e s  que no f u e r e n  in c o m p a t ib le s  con l a  -  
f i n a l i d a d  de l a  e x p ro p ia c iô n ;  y  s i  no fo rm u la se  m a n i f e s ta ­
c iô n  a lg u n a , se  e n te n d e râ  que o p ta  p o r  l a  e x p ro p ia c iô n  abso  
l u t a " •
(1 6 )  Ley de 1 .9 5 2 .
(1 7 )  D é c ré té  Ley de 22 de Marzo de 1 .9 6 2 .
(1 8 ) D é c ré té  Ley de 22 de Marzo de 1 .9 6 2 .
(1 9 ) R eglam ento  de B ie n e s  de E n tid a d e s  l o c a l e s  de 1 .955*
(2 0 ) Ley de 15 de A b r i l  de 1 .9 6 4 .
(2 1 ) D é c ré té  6 3 5 /1 .9 6 4  de 5 de M arzo, que a p ru e b a  e l  R eglam ento  
de e d i f I c a c iô n  F o rz o s a  y R e g is t r o  M u n ic ip a l de S o la r e s .
(2 2 )  E l a r t i c u l o  9,29 de l a  Ley H ip o te c a r i a  d is p o n e :  "Toda i n s ­
c r ip c iô n  que se  haga  en  e l  r e g i s t r e  e x p re s a r a  l a  c i r c u n s t a n  
c ia  s ig u i e n t e  : 22 La n a t u r a l e z a ,  e x te n s iô n  y c o n d ic io n e s  -  
s u s p e n s iv a s  o r e s o l u t o r i a s ,  s i  l a s  h u b ie r e ,  d e l  d e re c h o  que 
se  i n s c r i b a ,  y su  v a l o r ,  cuando c e n s ta r e  en  e l  t i t u l o " .
E l a r t i c u l o  14 d e l  ReRamento H ip o te c a r io  d is p o n e : " S e râ  in s
c r i b i b l e  e l  c o n tr a to  de o p c iô n  de com pra o p a c to  o e s t i p u l a  
c iô n ,  e x p re s a  que lo  d é te rm in a  en a lg u n  o t r o  c o n t r a to  i n s -
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c r i b i b l e ,  s iem p re  que ademâs de l a s  c i r c u n s t a n c i a s  n e c e s a r i a s  
p a ra  l a  i n s c r i p c i ô n  re û n a  l a s  s i g u i e n t e s :
1 2 , -  C onvenio e x p re so  de l a s  p a r t e s  p a ra  que se  in s c r ib a *  22 
. -  P r e c io  e s t ip u la d o  p a ra  l a  a d q u is ic iô n  de l a  f i n c a  y ,  en 
s u  c a s o ,  e l  que se  h u b ie r e  co n v en id o  p a ra  c o n c é d e r l a  op­
c iô n .  3 9 . -  P la z o  p a ra  e l  e j e r c i c i o  de l a  o p c iô n  que no po­
d r â  e x c e d e r  de 4 a h o s . En e l  a r r i e n d o  con o p c iô n  de com pra, 
l a  d u r a c iô n  de l a  o p c iô n  p o d râ  a lc a n z a r  l a  t o t a l i d a d  d e l  -  
p la z o  de a q u e l  p e ro  c a d u c a râ  en  caso  de p rô r r o g a  t â c i t a  0 -  
l e g a l  d e l  c o n t r a to  de A rre n d a m ie n to .
( 2 3 ) "A sl p u é s ,  s i  e l  cu m p lim ien to  de l a  c o n d ic iô n  no o r i g in a  de 
i u r e  y a u to m â tica m e n te  l a  a d q u is ic iô n  o t r a n s m is iô n  d e l  d e re  
c h o , 0 s u  r e v e r s i ô n  0 t r a n s m is iô n ( c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a ) ,  -  
s in o  que t a n  s ô lo  p ro d u ce  una o b l ig a c iô n  de t r a n s m i t i r ,  en  
e s t e  caso  no p o d râ  h a b la r s e  p ro p ia m e n te  de c o n d ic iô n  r e g i s ­
t r a b l e ,  y  en  g e n e r a l  n i  s i q u i e r a  e x i s t i r â  a c to  i n s c r i b i b l e  
a lg u n o " .  V id . HOCA SASTRE, o p . c i t . ,  p â g . 670 .
( 2 4 ) E l a r t 2  17  de l a  Ley H ip o te c a r i a  d is p o n e :  " i n s c r i t o  0 a n o ta  
do p re v e n tiv a m e n te  en e l  R e g is t r e  c u a lq u ie r  t i p o  t r a s l a t i v o  
o d e c l a r a t i v o  d e l  dom in io  de lo s  in m u eb les  0 de lo s  d e re c h o s  
r e a l e s  im p u e s to s  so b re  lo s  m ism os, no p o d râ  i n s c r i b i r s e  o -  
a n o ta r s e  n in g ü n  o t r o  de i g u a l  o a n t e r i o r  f e c h a  que se  l e  opon 
ga  o s e a  in c o m p a t ib le ,  p o r  e l  c u a l  s e  t r a n s m i t a  0 g ra v e  l a  
p ro p ie d a d  d e l  mismo in m u eb le  0 d e re ch o  r e a l .  S i  s o lo  se  hu­
b ie s e  e x te n d id o  e l  a s i e n to  de p r e s e n ta c iô n ,  no p o d râ  tam po- 
co i n s c r i b i r s e  0 a n o ta r s e  n in g ù n  o t ro  t i t u l o  de l a  c la s e
t e s  e x p re s a d a  d u ra n te  e l  té rm in o  de s e s e n ta  d i a s ,  c o n ta d o s  
d esd e  e l  s i g u i e n t e  a l  de l a  f e c h a  d e l  mismo a s i e n t o " .
( 2 5 ) V id . LIAZ GONZALEZ,C. " I n i c i a c i ô n  a l o s  E s tu d io s  de L erech o  
H ip o te c a r io "  1 . E d e rsa  1 .9 6 7 , P â g s . 156 y s s .
(2 6 ) Recogg t a l  p o s tu r a  ROCA SASTRE, a l  a firm s ir  que l a  d o c t r i n a  
do m in an te  h a s t a  l a  Ley H ip o te c a r ia  v ig e n te ,  e r a  l a  que r e c q  
n o c ia  a l  a p la z a m ie n to  de pago d e l  p r e c i o ,  c o n s ta ta d o  en e l  
R e g i s t r o ,  t r a n s c e n d e n c ia  r e a l  c o n tr a  t e r c e r o s  a d q u i r e n te s .  
C on firm ân d o lo  l a  j u r i s p r u d e n c ia ,  c o n tin u a  d ic ie n d o ,  a l  o i t a r  
l a  r e s o lu c iô n  de 3 de f e b r e r o  de 1 .894  (e n  r e l a c i ô n  con  l a  
v e n ta  de v a r i a s  f i n c a s  en l a s  que s e  h a b ia  a p la z a d o  e l  p r e ­
c i o ) ,  c o n s ta n d o  en  e l  R e g is t r o  t a l  a p la z a m ie n to  quedaba  pen 
d i e n t e  so b re  e l l a s  una c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  (con fo rm e a  lo  
e s t a b l e c id o  en  e l  a r t s  1124 d e l  Ce. y 11 de l a  Ley H ip o te c a  
r ia ) .T a m b ié n  c i t a  e l  a u to r  l a  r e s o lu c iô n  de 17 de e n e ro  de 
1 .9 3 3 , segun  l a  c u a l  p a r a  o p ta r  e n t r e  l a  re c la m a c iô n  d e l  -  
p r e c io  a p la z a d o  o s o l i c i t a r  l a  r e s o lu c iô n  de l a  v e n ta ,  s i  -  
b ie n  e s  e f i c a z  f r e n t e  a  t e r c e r o s  en  c u a n to  a  e f e c t o s  r é s o l u  
t o r i o s ,  h a  de q u e d a r s ie m p re  su b o rd in a d a  a l  acu e rd o  de lo s  
i n t e r e s a d o s ,  o a  l a  d e c i s iô n  de lo s  t r i b u n a l e s , te n ie n d o  -  
c a r â c t e r  p e r s o n a l  y  no p ro d u c ie n d o  in m e d ia to s  e f e c to s  r e g i s  
t r a i e s  so b re  e l  dom inio  i n s c r i t o .  p ues s ô lo  e s  s u s c e p t i b l e "  
de o c a s io n a r lo s .  C f r .  o p . c i t . ,  p ag . 737 y  su  n o ta  1 . -  V id . 
ta m b ié n  l a  p o s tu r a  p â g s . 163 de LACRÜZ BERLEJO,J.L. "Elem en 
to s  de L erecho  C iv il"  I I I  b i s .  D erecho I n m o b i l i a r io y  R e g i s t r a l  
-B o sc h , B a rc e lo n a , 1 .9 8 4 .
( 2 7 ) V id . "C o m en tario s  a  l a  nueva  Ley H ip o te c a r i a " ,  p â g s . 241 y 
s s .
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( 2 8 ) V id . ,  o p . c i t . ,  p â g s .  239 y s s .
(2 9 )  V id . ,  o p . c i t . ,  p â g s . 7 3 2 , 733 y 739 .
( 3 0 ) E l a r t i c u l e  34 de l a  Ley H ip o te c a r i a ,  p a re c e  c o n f irm a r  e s t e  
c r i t e r i o  a l  r e f e r i r s e  e n  p r im e r  l u g a r  a l  t e r c e r o  y d esp u és  
p r e c i s a r  l a s  c o n d ic io n e s  que h a  de r e u n i r  p a ra  s e r  p r o t e g i ­
do .
( 3 1 ) C f r .  ROCA SASTRE, O p . c i t . ,  p â g s .  737 y  739.
( 3 2 ) C f r .  E l  c a p l tu lo  q u in to  de l a  T e s is  p u n to  3 "E l tem a de l a  
a c tu a c iô n  a u to m a tic a  de l a s  c lâ u s u l a s  con  c o n d ic iô n  r e s o l u ­
t o r i a  e x p l i c i t a " ; p â g s . 173 a  175 .
( 3 3 ) C f r .  LA RICA Y ARENAL,R. "C o m en tario s  a l  nuevo R eg lam ento  -  
H ip o te c a r io " .  Segunda y  u l t im a  p a r t e .  P u b lic a d o  p o r e l  C ole 
g io  de R e g is t r a d o r e s  de l a  P ro p ie d a d . M a d rid , 1 .9 4 9 , p â g s ."
91  y  s s .
( 3 4 ) "No e s  una m enciôn  en  s e n t id o  t é c n i c o ,  como a c e r ta d a m e n te  -  
e n te n d iô  l a  r e s o lu c iô n  de 17 de e n e ro  de 1 .9 3 3 , c o n firm ân d £  
lo  l a  r e s o lu c iô n  de 30 de a b r i l  de 1 .9 5 8 , l a  c o n s ta n c ia  r e ­
g i s t r a l  d e l  a p la z a m ie n to  de pago d e l_ p r e c io ,  e s  sim p lem en te  
una c a u s a  r e g i s t r a d a  c la r a m e n te ,  de t r a s c e n d e n c ia  r e a l  c o n t r a  
t e r c e r o s  a n te s  de l a  re fo rm a  de 1 .9 4 4 , pues é s t a  lo  e lim in ô  
con s e n t id o  p r â c t i c o  p o r  v i a  e q u iv o c a d a  po rque  no h a b ia  o t r a  
que a l  que e x c lu y e  de l a  c o n s ta n c ia  r e g i s t r a l  de t a l  a p la z a ­
m ie n to " . V id . ROCA SASTRE, O p . c i t . ,  p â g . 742 " in  f i n e "  y 743 .
( 3 5 ) NUÎÎEZ L âG 0S ,R .”E1 R e g i s t r e  de l a  P ro p ie d a d  E s p a h o ïl  R e v is ta  
C r i t i c a  de D erecho  I n m o b i l i a r i o .  M arzo 1 .9 4 9 , ns 250 , p â g s . 
137  y  s s .
( 3 6 ) V id . o p . c i t . ,  p â g s . 250 a  254.
(3 7 ) C f r .  " E s tu d io s  so b re  d e re c h o  h ip o te c a r io "  Tomo I .  M a rc ia l  -  
P o n s , M ad rid , 1 .9 8 1 , p â g s . 302 y 303. P a ra  AMOROS GUâRDIOLA 
c o n t r a d ic e  l a  t e s i s  de NUIREZ LAGOS y a  que l a  e f i c a c i a  d e l  -  
A r t . 32 de l a  Ley H ip o te c a r i a  no puede q u e d a r  l im i ta d a  a  l a s  
a c c io n e s  c o n f e s o r ia s  re le g a n d o  a l  A r t s . 34 s o lo  a  l a  a c c iô n  
r e i v i n d i c a t o r i a .  V id . CHICO 0RTI2 o p . c i t . ,  p â g . 304 .
( 3 8 ) S ig u e n  e s t a  l i n e a  HERNANDEZ GIL, P . "I n t r o  d u c c i  ôn a l  D erecho 
H ip o te c a r io " ,  E d e rsa  2« e d ic iô n  1 .9 7 0 ,  p â g s . 167 y 168 . -  
LACRUZ BERDEJO,J.L. "D erecho I n m o b i l i a r io  R e g i s t r a l " .  B osch , 
1 9 8 4 . B a rc e lo n a , p â g s . 161 y  162 . De l a  RICA ARENAL, R. "C£ 
m e n ta r io s  a  l a  Ley de re fo rm a  h i p o t e c a r i a " .  A g u i la r .  M adrid 
1 9 4 5 , p â g s . 91  a  95 .
( 3 9 )  V id . " I n s t i t u c i o n e s  de D erecho  H ip o te c a r io " ,  2@ e d ic iô n .  -  
B o sc h , B a rc e lo n a  1 .9 5 6 , P â g s . 207 y s s .
( 4 0 ) E l  a r t i c u l o  98 de l a  Ley H ip o te c a r ia  d ic e  : "Los d e re c h o s  p e r -  
s o n a le s  no a se g u ra d o s  e s p e c ia lm e n te ,  no te n d râ n  l a  c o n s id e ­
r a c i ô n  de gravâm enes a  l o s  e f e c to s  de e s t a  l e y  y s e r â n  c a n -  
c e la d o s  p o r  e l  r e g i s t r a d o r  a  i n s t a n c i a  de p a r t e  i n t e r e s a d a " .
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C f r .  " I n s t i t u c i o n e s  de D erecho  H ip o te c a r io "  Tomo I ,  R e u s , -  
1947 , p â g s . 402 y s s .
V id . O p . c i t . ,  p âg . 711 y s s .
V id . O p . c i t . ,  p â g . 712 .
V id . l a  p a g in a  369 de l a  T e s i s .
V id  l a  n o ta  de GONZALEZ PALOMINO en  l a s  p a g in a s  310 a  3 1 3 ,-  
en  l a  o b ra  de SAI^ Z PERNiUDEZ "C o m en ta rio s  a  l a  nu ev a  l e y  Hi 
p o t e c a r i a " .
V id . O p . c i t . ,  p âg . 715 y 716.
V id . a r t i c u l o s  11 , 37 ns 4 de l a  Ley H ip o te c a r i a  y  51, 7 a . 
de au  R eg lam en to .
V id . O p . c i t . ,  p â g . 728 y  729.
A n u a rio  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l de l o s  R e g is t r o s  y d e l  N ota 
r i a d o  de 1 .9 5 8 . M a d rid , 1 .9 5 9 , p â g s . 32 a  36.
V id . p a g in a  35 d e l  A n u ario  de l a  D ir e c c iô n  de lo s  R e g is t r o s  
c i t a d o s  en  l a  n o ta  a n t e r i o r .
V id . " I n s t i t u c i o n e s  de D erecho  H ip o te c a r io " .p â g s .  414 y s s .
V id . ROCA SASTRE, O p . c i t . ,  p â g s . 722 y s s .
E s te  e f e c to  a p a re c e  c o n sag ra d o  en e l  a r t i c u l o  59 d e l  R .H .
V id . La R ic a  y  A re n a l  en "C o m en tario s  a  l a  Ley de R eform a -  
h i p o t e c a r i a " ,  p â g s . 68 y  s s .  A g u i la r  1 .9 5 4 .
G f r .  " P re c io  a p la z a d o . A r t i c u lo  11 de l a  Ley H ip o te c a r ia  y 
59 de su  R e g lam en to " . R e v is ta  C r i t i c a  de D erecho In m o b il ia ­
r i o .  1 .9 4 8 . O c tu b re  n& 245 p â g s . 606 y s i g u i e n t e s .
I b i d . ,  p â g in a s  616 y 617 .
G fr . O p . c i t . ,  p â g s . 616 " in  f i n e " .
C f r .  LA RICA Y ARENAL "C o m en tario s  a l  Nuevo R e g la m e n to " , p â g s . 
247 y s s .
V id . PESÎA Y BERNALDO DE QÜIROS, M an u e l."D erech o s  R e a le s .  De 
re c h o  H ip o te c a r io " .S e c c iô n  de P u b l ic a c io n e s .  F a c u l ta d  de De, 
r e c h o .  U n iv e rs id a d  C om plu tense  de M a d rid , 1 .9 8 2 , p â g . 3 6 8 ."
C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E sp ah a . " J u r i s p r u d e n c ia  c i v i l " .  T£ 
mo 110 , J u n io  1 .9 6 8 , nfi 611 , p â g in a s  852 y 853. M adrid  1963.
E s te  p re v io  r e q u e r im ie n to ,  lo  impone e l  a r t i c u l o  1504 d e l  -  
Côdigo c i v i l .  GAMY, p r e f i e r e  e s t e  té rm in o  a  n o t i f i c a c i ô n .  -  
V id . CAMY SaNCHEZ-CAIîETE, B u e n a v e n tu ra . "C om en tario s a  l a  Le 
g i s l a c i ô n  H ip o te c a r ia " .  Volumen I I .  C en tro  de E s tu d io s  H ip o -  
t e c a r i o s .  G ranada 1 .9 7 0 , p â g s . 631 a  6 3 6 .
( 6 3 ) V id . o p . c i t .  p â g in a s  759 y  760.
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(6 4 )  C f r .  PÜENMA.YOE GHAMPIN, Amadeo . "La r e v o c a c iô n  de l a  P ro ­
p ie d a d " .  O onsejo  S u p e r io r  de I n v e s t ig a c io n e s  G i e n t i f i c a s .  -  
M ad rid , 1 .9 4 1 , p â g s . 33 y s a .
(6 3 )  "Las in s c r ip c io n e s  de v e n ta  de b ie n e s  s u j e t o s  a  c o n d ic io n e s  
r e s c i s o r i a s  o r e s o l u t o r i a s  podrân. c a n c e l a r s e ,  s i  r é s u l t a  i n s  
c r i t a  l a  c a u sa  de l a  r e s c i s i ô n  o n u l id a d ,  p re s e n ta n d o  e l  do 
cumento que a c r e d i t e  h a b e rs e  r e s c in d id o  o a iu la d o  l a  v e n ta  y
que se  h a  co n s ig n ad o  en un e s t a b le c im ie n to  b a n c a r io  o c a ja
o f i c i a l  e l  v a lo r  de l o s  b ie n e s  o e l  im p o r te  de l o s  p la z o s  q u e , 
con  l a s  d e d u c c io n e s  que en  s u  caso  p ro c e d a n , h ay a  de s e r  de 
v u e l t o .  S i  so b re  l o s  b ie n e s  s u j e to s  a  c o n d ic io n e s  r e s c i s o - "
, r i a a  o r e s o l u t o r i a s  s e  h u b ie s e n  c o n s t i t u i d o  d e re c h o s  r e a l e s ,  
ta m b ié n  d e b e râ  c a n c e la r s e  l a  i n s c r i p c i ô n  de " e s t e s  con e l  -  
mismo docum ento , s iem p re  que se  a c r e d i t e  l a  r e f e r i d a  c o n s ig  
n a c iô n " .
(6 6 )  V id . ,  o p . c i t . ,  p â g . 56.
(6 7 ) V id . ,  o p . c i t . ,  p â g s . 756 y s s .
(6 8 )  A n u a rio  de l a  D .G .R .N . aho XXIX. M ad rid , 1934, p âg s  147 a 153 .
(6 9 )  Hoy a r t i c u l o  59 d e l  R eglam ento  H ip o te c a r io .
(7 0 ) V id . 1& en C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E spafia . J u r i s p r u d e n c ia  
C i v i l  l a  s e r i e  Tomo L U  v o l . 3® de 1915 nS 67 p â g s . 399 a  -  
4 0 1 . 2# en  C o le c c iô n  L e g i s l a t i v e  de E spaüa J u r i s p r u d e n c ia  -  
c i v i l  tomo LXV, v o l .  3^ de 1919 nS 9 , p â g s . 44 a  53. Reus -  
1921 , 3® en  J u r i s p r u d e n c ia  c i v i l .  C o le c c iô n  c o m p lé ta  de l a s  
S e n te n c ia s  d ic t a d a s  p o r  e l  T .S . nfi 73 p â g s . 375 a  379. P u b l i  
cada  p o r  l a  R e v is ta  G e n e ra l de L e g is la c iô n  y J u r i s p r u d e n c ia .  
tomo 213 ( 2 i  de 1 .9 3 4 ) .  M arzo-M ayo. R eu s. 1934.
(7 1 )  A n u a rio  de l a  D ire c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g is t r o s  y  d e l  N ota
r i a d o ,  aho 1 .9 0 9 . Aho V. p â g in a s  189 a  1 9 2 .M ad rid , 1909.
(7 2 )  A n u a rio  de l a  D i r e c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g is t r o s  y d e l  No­
t a r i a d o  de 1 .9 5 8 , p â g s . 32 a  36. M a d rid , 1959.
(7 3 )  A n u a rio  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g is t r o s  y  d e l  No­
t a r i a d o ,  aho 1 .9 6 1 , p â g s . 21 a  25 . M ad rid , 1962
(7 4 ) A n u ario  
t a r i a d o
de l a  
, a h o ,
D ir e c c iô n  G e n e ra l 
1962. P â g in a  43 a
de l o s  R e g is t r o s  y  d e l  
4 5 . M ad rid , 1 .9 6 3 .
No—
(7 5 ) A n u ario de l a D .G .R .N . aho 1962, p â g n s .4 5  a 48 M ad rid , 1963
(7 6 ) A n u a rio de l a D .G .R .N . aho 1962, p â g n s .5 2  a 55 M ad rid , 1963
(7 7 ) A n u a rio de l a D .G .R .N . aho 1963, p â g n s .6 6  a 69 M adrid , 1964
(7 8 ) A n u ario de l a D .G .R .N . aho 1963, p â g n s .7 3  a 76 I fe d r id , 1964
(7 9 ) A n u ario de l a D .G .R .N . aho 1963, p â g n s .7 6  a 78 M ad rid , 1964
(8 0 ) A nuario de l a D .G .R .N . aho 1964, p â g n s .9  a 11 M ad rid , 1965
(8 1 ) A n u ario de l a D .G .R .N . aho 1967, p â g n s . 51 a  56. M adrid:,1968
(8 2 ) A n u a rio de l a D .G .R .N . aho 1982, pâgns 87 a 92 . M a d rid , 1983
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(8 3 )  P a ra  ROCA SASTRE, O p . c i t . ,  p â g . 7 1 1 , e s t e  u ltim o  i n c i s o ,  de 
to n o  g e n e r a l ,  e s  t e s t a n t e  in g e n u o , in c lu s o  e n  s u  c o lo c a c l6 n .
(6 4 )  I t i d . ,  p â g . 772 .
(8 5 )  I t i d ,  p â g s . 772 y  773 .
(6 6 )  V id . O p .c i t .  p âg . 766 .
(8 7 )  O onfirm an e s t a  d o c t r i n a  l a s  r e s o lu c io n e s  de l a  D ir e c c iô n  Ge 
n e r a l  de l o s  R e g is t r e s  y  d e l  N o ta r ia d o  de 12 de J u l i o  de  -  
1 .9 0 9  y  17 de E nsro  de 1 .933*
(6 6 )  ROCA SASTRE, c i t a  a  GALIN3X) y ESGOSÜRA y a  MORBLL e n t r e  o t r o s  
a u to r e s  p a r t i d a r i o s  de t a l  p o s tu r a .  V id . o p . c i t . ,  p â g .720 y 
s s .
( 6 9 ) V id . o p . c i t . ,  p â g . 7 7 0 .
( 9 0 ) A n u a rio  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l de l o s  R e g is t r e s  y d e l  N o ta  
r i a d o ,  aflo 1 .9 6 0 , p â g in a s  64 a  67 . *
( 9 1 ) V id . p â g in a  66 d e l  A n u a rio  de l a  D .G .R .N .
( 9 2 ) V id . P â g in a  67 d e l  A n u a rio  de l a  D .G .R .N .
(9 3 )  V id . P â g in a  67 **in f in e '*  d e l  A n u ario  de l a  D .G .R .N .
C O N C L U S I O N E S
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I
F o r  lo  comûn, l a  J u r ia p r u d e n c ia  d e l  T r ib u n a l  Supremo aooge l a  i n — 
s e r c i ô n  d e l  a r t l c u l o  1.504- d e l  C6digo c i v i l  d e n tro  d e l  c o n te x te  -  
in fo rm ad o  p e r  e l  a r t i c u l e  1 .124  d e l  mismo Cuerpo l e g a l .  C o n s t i t u -  
ye e s t a ,  una l i n e a  j u r i s p r u d e n c i a l  e a t a b l e  y  c o n s ta n te  que a f irm a  
c6mo e l  a r t i c u l e  1 .504  d e l  Côdigo c i v i l  h a  de s e r  i n t e r p r e t a d o  e n  
n u e s t r o  O rdenam ien to  e n  c o n so n a n c ia  con  e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4 , no e x -  
c lu y é n d o se  e n t r e  s i ,  s i n e ,  p e r  e l  c o n t r a r i o ,  com p lem en tandose .
I I
Va a  q u e d a r  p a te n t iz a d o  de e s t a  fo rm a , y  p e r  v i a  de c o n s e c u e n c ia ,  
c6mo un a r t i c u l e  - e l  1 .1 2 4  d e l  Côdigo c i v i l -  p e r te n e n c ie n te  a  l a  
p a r t e  g e n e r a l  de l a s  O b l ig a c io n e s , s e  e x t ie n d e  a  un am b ito  que e s  
p e c u l i a r  y  e s p e c i f i c o  d e l  c o n t r a to  de com praven ta  - e l  a r t i c u l e  -  
1 .5 0 4  d e l  C ôdigo c i v i l .
I l l
E x is te  una p o s tu r a  J u r i s p r u d e n c i a l ,  de muy re d u c id o  a lc a n c e  y de 
e s c a s is im o  r e l i e v e , e n  f a v o r  de que l a  r e s o lu c iô n  p re v e n id a  e n  e l  
a r t i c u l e  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l  s e a  a u to m â tic a  d esd e  e l  mismo me­
m ento en que se  den  lo s  dos r e q u i s i t e s  e x ig id o s  en  e s t e  p re c e p to  
p a ra  e l l a :
12 ) E l  impeigo d e l  p r e c io  p o r  p a r t e  d e l  co m prado r.
2fi) E l  c o r r e s p o n d ie n te  r e q u e r im ie n to  n o t a r i a l  o j u d i c i a l  -  
op tando  p o r  l a  r e s o lu c iô n  d e l  c o n t r a to  p o r  p a r t e  d e l  -  
v e n d e d o r .
T a l p o s tu r a  q u ie re  s u s t e n t a r s e  en  l a  p r o p ia  e s p e c i a l i d a d  d e l  a r t i  
c u lo  1 .5 0 4  d e l  a r t i c u l e  1 .1 2 4  d e l  C ôdigo c i v i l ,  segdn  l a  mÀ-x-lma, -  
" l e x  s p e c i a l i s  d e ro g a t  g e n e r a l i s ” .
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IV
Los c r l t e r l o s  p r e v a le n te s  a c e rc a  d e l  r i g o r  con  que se  h a  de e x l g i r  
l a  r e s o lu c iô n  c o n t r a c t u a l  p r e v i s t a  en  e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  d e l  C ôdi­
go c i v i l ,  a p a re c e n  ju r is p r u d e n c ia lm e n te  t r a s l a d a d o s  a l  a r t l c u l o  -  
1 .5 0 4 .
P o r t a n t o ,  in d u b ita d a m e n te  puede e s t a b l e c e r s e  l a  in te r c o n e x iô n  ju  
r i s p r u d e n c i a l  de un  p re c e p to  con e l  o t r o .
V
No puede h a b la r s e  de un  au tom atism o  de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  -  
aunque l a  misma a p a re z c a  p a c ta d a  de modo e x p l i c i t e ,  s in e  q u e , en  
to d o  c a s o ,  s e r â  p r e c i s e  o b te n e r  e l  a s e n t im ie n to  de l a  o t r a  p a r t e
c o a t r a t a n t e ,o  en  s u  d e f e c to ,  l a  s e n te n c ia  J u d i c i a l  que a s !  lo  p r£
n u n c ie . Y p a ra  o b t e n e r l a ,  h a b râ  de s e r  p ro b ad a  l a  e x i s t e n c i a  de -  
una v o lu n ta d  d e lib e ra d a m e n te  r e b e ld e  y o b s t a t i v a  a l  c u m p lim ien to , 
y que é s t a  s e a  im p u ta b le  a l  d e u d o r.
VI
A lguna c o r r i e n t e  d o c t r i n a l ,  so h re  l a  b a se  de l a  l e t r a  d e l  a r t l c u ­
lo  11 de l a  Ley H ip o te c a r ia  y  156 de su  R eg lam en to , p r e t e n d iô  s e s  
t e n e r  un au tom atism o  r e s o l u t o r i o ,  de fo rm a  que h u b ie s e  l u g a r  a  l a  
nueva i n s c r i p c i ô n  a  f a v o r  d e l  v e n d e d o r , con  s o lo  l o s  r e q u i s i t o s  -  
p r e v i s to s  en  e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l .  P e ro  l a s  R e so lu ­
c io n e s  de l a  D ire c c iô n  G e n e ra l de lo s  R e g is t r o s  y  d e l  N o ta r ia d o ,  
en c o n so n a n c ia  con l a  J u r i s p r u d e n c ia  d e l  T r ib u n a l  Suprem o, d e n ie -  
gan  e se  au to m a tism o , y  r e i t e r a n  l a  n e c e s id a d  de l a  o p o r tu n a  s e n te n
c ia  J u d i c i a l  o e l  a s e n t im ie n to  d e l  com prado r.
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V II
E l  rég im en  de l a  Ley H ip o te c a r i a  a n t e r i o r  a  l a  re fo rm a  de 1 .9 4 6 , 
r e c o n o c la  e f e c to s  r e a l e a  a  l a  m era i n d ic a c iô n  de que h à b la  un  -  
a p la z a m ie n to  de pago d e l  p r e c i o ,  adn  cuando a  e s t e  no se  l e  d i e -  
r a  e l  c a r â c t e r  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  con  s o lo  l a  -  
c o n s ta n c ia  r e g i s t r a l  d e l  que pende l a  e f e c t i v i d a d  d e l  p a g o .
V I I I
La Ley H ip o te c a r ia  de 1 .9 4 6 , c o n tr a r ia m e n te  a  lo  co n sig n ad o  e n  l a  
c o n c lu s iô n  a n t e r i o r ,  s e ü a la  en  su  a r t l c u l o  11 que e l  mero a p la z a ­
m ien to  de pago d e l  p r e c io  no p r o d u c i r à  e f e c t o s  en  p e r j u i c i o  de -  
t e r c e r o s ,  a  menos que s e  l e  e le v e  a l  ra n g e  de c o n d ic iô n  r e s o l u t o ­
r i a  e x p l i c i t a  o se  a se g u re  con una h ip o te c a  e x p re s a .
IX
S i no s e  h a  i n s c r i t e  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  en e l  R e g is t r e  de -  
l a  P ro p ie d a d , s ô lo  s u r t e  e f e c to s  e n t r e  l a s  p a r t e s ,  po rq u e  l o s  t e r  
c e ro s  q u e d a ra n , en  p r i n c i p l e ,  to ta lm e n te  in m unes.
A sl r é s u l t a  t a n t o  d e l  a r t l c u l o  1 .1 2 4  como d e l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  
Côdigo c i v i l ,  en  s u  a lu s iô n  a  lo  d is p u e s to  an  l a  Ley H i p o t e c a r i a .
X
E l  a r t l c u l o  11 de l a  Ley H ip o te c a r i a ,  d é te rm in a  que una v ez  c o n -  
s ig n a d a  en  e l  R e g is t r e  de  l a  P ro p ie d a d  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  -  
e x p l i c i t a ,  se  o ro d u cen  e f e c t o s  f r e n t e  a  t e r c e r o s . Ju e g a  a q u l  l a  -  
p r e f e r e n c i a  d e r iv a d a  de l a  p r i o r i d a d ,  p o r  e jem p lo  f r e n t e  a  h ip o te  
cas  o a n o ta c io n e s  de em bargo de p o s t e r i o r  f e c h a .
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XI
La o o n a ta ta c iô n  r e g i s t r a l  d e l  cu m p lim ien to  o d e l  in c u m p lim ie n to  -  
de l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  se  l l e v a r â  a  e f e c to  en  e l  R e g i s t r e  de 
l a  P ro p ie d a d  a  t r a v e s  de n o ta  m a rg in a l .
X II
La D o c tr in a  de l a  D ir e c c iô n  G e n e ra l de l o s  R e g is t r o s  y  d e l  N o ta r ia  
do ad m ite  l a  c a n c e la c iô n  de l a  c la u s u la  r e s o l u t o r i a  en  l a  h i p ô t e -  
s i s  de que e l  a p la z a m ie n to  de pago se  h ay a  in s t r u m e n ta i ! z a d o  a t r a  
v é s  de l e t r a s  de cambio d eb id am en te  r e s e d a d a s  y n u m erad as , y  que 
e s t a s  a p a re z c a n  s a t i s f e c h a s  y en  p o d e r d e l  com prador.
En t a l  s u p u e s to ,  e s t e  p o d râ , p o r  s i  s o l o ,  c a n c e la r  l a  c o n d ic iô n  -  
r e s o l u t o r i a  e x p l i c i t a ,  so b re  l a  b a se  d e l  p â r r a f o  segundo d e l  a r t l  
cu lo  02 de l a  Ley H ip o te c a r i a ,  lo  que c o b ra  e x t r a o r d i n a r i a  im p o r-  
t a n c i a  s i  e l  t i t u l a r  e n  cuyo f a v o r  se  i n s c r i b i ô  l a  c o n d ic iô n  r e s o  
l u t o r i a  e x p l i c i t a  h u b ie s e  f a l l e c i d o .
B I B L I O G R A F I A
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ALBALADEJO GARCIA, M anuel: "D ereoho C i v i l  I " .  I n t r o d u c c iô n  y  P a r ­
t e  G e n e ra l .  Volumen 22 5® E d ic iô n .  E d i t o r i a l  B osch . B a rc e lo n a ,  -
1 .9 7 7 .
ALBAliADEJO GARCIA, M anuel: "B erecho  C i v i l  I I " .  D erecho de O b lig a ­
c io n e s .  Los c o n t r a to s  en  p a r t i c u l a r .  E d i t o r i a l  B o sch . B a rc e lo n a  -  
1 . 982.
ALBALADEJO GARCIA, M anuel: "D erecho  C i v i l  I I I **. D erecho de o b l ig a  
c lo n e s .  La o b l ig a c iô n  y e l  c o n t r a to  en  g e n e r a l .  Volumen 1 . S e p tim a  
E d ic iô n .  E d i t o r i a l  B osch . B a rc e lo n a  1 .983#
ALONSO PEREZ, M arian o : "E l r i e s g o  en  e l  c o n t r a to  de c o m p ra v en ta " .  
C o le c c iô n  de e s tu d io s  j u r l d i c o s .  M o n o g ra f la s . E d i t o r i a l  M ontecorvo . 
M adrid  1 .9 7 2 .
ALONSO PEREZ, M arian o : "S ob re  l a  e s e n c ia  d e l  c o n tr a to  b i l a t e r a l " .  
U n iv e rs id a d  de S alam anca 1 .9 6 7 . A c ta  S a lm a n t ic e n s ia .
ALVAREZ VIGARAY, R a f a e l :  "La r e t r o a c t i v i d a d  de l a  c o n d ic iô n " .  Anua 
r i o  de D erecho  C i v i l  1 .9 6 4 . E nero -M arzo . Tomo 1 7 # P a sc lc u lo  1 .
AMOROS GUARDIOLA, M anuel: "L as l im i t a c io n e s  de l a  au to n o m la  de l a  
v o lu n ta d  segun  e l  p en sam ien to  de F e d e r ic o  de C a s t r o . A n u a rio  de -  
D erecho C i v i l .  Tomo XXXVI; f a s c l c u l o  I I I .  O c tu b re -D ic ie m b re  1 .983#  
P û b l ic a d a  p o r :  I n s t i t u t o  de E s tu d io s  J u r l d i c o s .
AMOROS GUARDIOLA, M anuel: "E l p a c to  de r e s e r v a  de dom in lo  en  lo s  
b ie n e s  in m u e b le s " . R e v is ta  C r l t i c a  de D erecho  I n m o b i l i a r io .  1 9 72 .
—411—
AZURZA Y OSCOZ, P . J . :  "P ro b lèm es de l a  S o c ie d a d  c i v i l " .  A nuario  de 
D erecho  C i v i l .  M ad rid , 1 .9 5 2 .
BADENES GASSET, Ramôn: "E l c o n t r a to  de c o m p ra v e n ta " . Tomo I .  Segün 
da e d ic iô n .  L i b r e r i a  B o s c h .-  B a rc e lo n a  1 .979#
BANACLOCHE PBREZ, J u l i o :  "Im puee to  G e n e ra l de T râ f ic o  de E m p resas". 
S /E . M ad rid , 1 .9 7 7 -1 .9 8 1 .
BARBERO, Dom ônico: "S is te m a  de D erecho P r iv a d o " . I n t r o d u c c iô n  y -  
p a r t e  p r e l i m i n a r - P a r t e  G e n e ra l .  T ra d u c c iô n  de S a n tia g o  S e n t i s .  E d i 
c io n e s  J u r l d i c a s  E u ro p a-A m érica . Buenos A i r e s ,  1 .967#
BARBERO Domenico : "N ovissim o D ig e s to  I t a l i a n o " . Tomo I I I  a n o . 1 .9 6 7 . 
Su voz "O o n d iz io n e"  i n  D i r i t t o  C i v i l e .
BELTRAN DE HEREDIA Y CASTAÎÎO, J o s é :  "E l cu m p lim ien to  de l a s  o b l i ­
g a c io n e s " . E d i t o r i a l  R e v is ta  de D erecho P r iv a d o . M ad rid , 1 .9 5 6 .
BELTRAN DE HEREDIA Y CASTANO, J o s é :  "La r e n t a  v i t a l i c i a " . E d ito ­
r i a l  R e v is ta  de D erecho  P r iv a d o . M a d rid . 1 .963#
BELTRAN DE HEREDIA Y CASTANO, J o s é :  "En to m o  a  l a  c o n d ic iô n  p o -  
t e s t a t i v a " .  R e v is ta  de D erecho  P r iv a d o . Marzo 1 .9 6 3 .
BENITEZ DE LÜGO Y GUILLEN, F é l i x :  "Im p u esto  de T ra n sm is io n e s  P a t r i ­
m o n ia le s  y  a c to s  J u r ld i c o s  D ocum entados. L e g i s l a c iô n  T r i b u t a r i a  -  
com en tada" .  M in is t e r i o  de H ac ien d a  1 .9 8 2 .
BETTI, E m ilio  : "T e o r la  G e n e ra l d e l  N egocio  J u r l d i c o " . 2® e d ic iô n .  
T ra d u c c iô n  y c o n c o rd a n c ia  con e l  D erecho EspafLol p o r A .IÆ artin Pé­
r e z ,  E d i t o r i a l  R e v is ta  de D erecho  P r iv a d o . M ad rid , 1 .959#
—412—
BONET RAMON, F ra n c is c o  "E l v in c u lo  .iu r fd ic o  o b l ig a c i o n a l " . R e v is ­
t a  G reneral de L e g is la c iô n  y J u r i s p r u d e n c ia .  AfLo GXV-Diciem bre. -  
1 . 9 6 6 , n2 6 . E d i t o r i a l  R eus. M ad rid , 1 .9 6 6 .
BONFANTE, P i e t r o :  " I n s t i t u c i o n e s  de D erecho Romano" . T ra d u c c iô n  -  
de l a  80 e d ic iô n  i t a l i a n a  p o r  L u is  B a c c i y A ndrés L a r r o s a .  E d ito  
r i a l  R eus. M a d rid , 1 .9 6 5 .
BORRELL Y SGLER, A nton io  M .: "E l  c o n t r a to  de com praven ta  segôn  -  
e l  Côdigo C i v i l  e s n a f io l" .B o sc h . C asa e d i t o r i a l . -  B a rc e lo n a  1 .9 5 2 .
BORRICAND, J e a n :  "La c la u s e  r é s o l u t o i r e  e x p re s s e  dans l e s  c o n t r a c t s " .  
Revue T r im e s t r e l l e  de D r o i t  C i v i l .  1 .9 5 7 .
BUIREÜ GUARRO, J o rg e :  "F i s c a l i d a d  de l a s  o p e ra c io n e s  i n m o b i l i a r i a s **. 
S /E . M ad rid , 1 .9 8 2 .
CABANILLAS SANCHEZ, A n to n io  : "La r e c e p c iô n  de l a  o b ra " . A nuario  -  
de D erecho C i v i l .  Tomo 31 f a s c i c u lo  I I .A b r i l - J u n i o  1 .9 7 8 .
CABANILLAS SANCHEZ, A n to n io : "Las c o n d ic io n e s  g é n é r a le s  de lo s  -  
c o n t r a to s  y l a  p r o te c c iô n  a l  c o n su m id o r" .  A n u a rio  de D erecho C i v i l .  
O c tu b re -D ic ie m b re . 1 .9 8 3 . F a s c lc u lo  I I I .  Tomo XXXVI.
CAMY SANCHEZ-CA^TE, B u e n a v e n tu ra : "C o m en tario s  a  l a  L e g i s l a c iô n  
H ip o te c a r i a " . Volumen I I .  I l u s t r e  C o leg io  N a c io n a l de R e g is t r a d o -  
r e s  de l a  P ro p ie d a d  de E spafia . C e n tro  de E s tu d io s  H ip o te c a r io s .  -  
G ranada 1 .9 7 0 .
CASTAN TOBERAS, J o s é :  "D erecho C i v i l  Comùn y F o r a i " . Décim a e d i ­
c iô n . Tomo I .  I n t r o d u c c iô n  y P a r t e  G e n e r a l . -  Volumen S egundo, Te_o 
r l a  de l a  r e l a c i ô n  j u r l d i o a  . - L a s  p e rs o n a s  y  lo s  d e re c h o s  de l a  -
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p e r s o n a l id a d .  Las c o s a s .  Los h ech o s J u r l d i c o s . -  I n s t i t u t e  E d i t o r i a l  
"R eus” . M ad rid , 1 .9 6 3 .
CASTAN TQBENASj J o s é :  "D erecho  C i v i l  E sp a d o l Comdn y F o r a i " .  D eci 
ma E d ic iô n  .-Tomo T e rc e ro  .-D e re c h o  de O b l ig a c io n e s . l a  o b l ig a c iô n  
y e l  c o n t r a to  e n  g e n e r a l .  E d i t o r i a l  "R eu s" . M a d rid , 1 .9 6 7 .
CASTAN T OBEIRAS, J o s é :  "D erecho C i v i l  E sp a h o l Comiin y F o r a i . " Tomo 
I I I ,  D erecho de O b lig a c io n e s . Undécima e d ic iô n  r e v i s a d a  p o r  G a rc ia  
C a n te ro . E d i t o r i a l  R eus. M ad rid , 1 .9 7 4 .
CASTRO Y BRAVO, F e d e r ic o  d e : "N otas so b re  l a s  l im i ta c io n e s  i n t r i n -  
s e c a s  de l a  au to n o m la  de l a  v o lu n ta d " .  A n u a rio  de D erecho C i v i l .  
Tomo XXXV, f a s c l c u lo  IV O c tu b re -D ic ie m b re  1 .9 8 2 . P u b lic a d o  p o r :  -  
I n s t i t u t o  N a c io n a l de E s tu d io s  J u r l d i c o s .
CASTRO Y BRAVO, F e d e r ic o :  "E l  n e g o c io  . ju r ld ic o .  T ra ta d o  p r a c t i c o  
c r l t i c o  d e l  D erecho C i v i l " . Volùmen X. I n s t i t u t o  N a c io n a l de E s tu  
d io s  J u r l d i c o s .  M adrid  1 .9 7 1
COLIN, A m broise e t  CAPITANT, H e n r i:  "T r a i t é e  de D r o i t  c i v i l " .  To­
me I I .  O b l ig a t io n s  T h e o rle  g é n é r a l .  D r o i t s  r é e l s  p r in c ip a u x .  L i­
b r a i r i e  D a l le z .  P a r i s  1 .9 5 9 .
CORTES DOMINGUEZ, M. y MARTIN DELGADO. J.M . : "O rdenam ien to  T r ib u ta -  
r i o  E s p a h o l" . S/B M ad rid , 1 .9 7 7 .
COSSIO Y corral, A lfo n so  : " I n s t i t u c i o n e s  de D erecho H ip o te c a r io " .  
Segunda e d ic iô n .  B osch . B a rc e lo n a . 1 .9 5 6 .
—414—
CHICO ORTIZ, Jo sé  M a rla : "E s tu d io s  so b re  D erecho  H ip o te c a r io ". Tomo 
I .  E d i t o r i a l  P o n s . M a d rid , 1 .9 8 1 .
DALMARTELLO, A r tu ro :  "N ovissim o D ig e s to  I t a l i a n o " . XVI (aho 1 .9 6 9 )  
e n : " R is o lu z io n e  d e l  c o n t r a t t o " .
DE BDEN: D em ô filo : "D erecho c i v i l  e s p a n o l  comdn" . 2® e d ic iô n .  E di 
t o r i a l  R eu s. M adrid , 1 .9 3 0 ,
DE LOS MOZOS Y DE LOS MOZOS, Jo sé  L u is :  "M o d if ic a c io n e s  d e l  d e re ­
cho de p ro p ie d a d  p o r  r a z ô n  de l a s  a c tu a c io n e s  u r b a n l s t i c a s " . Anua 
r i o  de D erecho  C i v i l .  Tomo 33 F a s c lc u lo  1 . E nero-M arzo 1 .9 8 0 .
DIAZ GrONZALEZ, C arm elo : "I n i c i a c i ô n  a  lo s  e s tu d io s  de D erecho  Hi­
p o t e c a r i o " 1 . E d e rs a . M a d rid , 1 .9 6 7 .
DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L u is  : "Fundam entos de D erecho  C i v i l  
P a t r im o n ia l " . T e o r la  d e l  C o n tr a to .  Las r e l a c i o n e s  o b l i g a t o r i a s .  -  
E d i t o r i a l  T ecn o s. M ad rid , 1 .9 7 9 ,
DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, L u is :  "E l r e t a r d o .  l a  m ora y l a  r e s o ­
l u c iô n  en  l o s  c o n t r a to s  s in a la g m é - t ic o s " .  A n u a rio  de D erecho  C i v i l .  
Tomo X X II; f a s c l c u l o  I I .  A b r i l - J u n io  1 .9 6 9 .
ENNBCERÜS-LEHMANN: "D erecho  de O b l ig a c io n e s " . (T ra d u c c iô n  de P é re z  
G onzalez  y  A lg u e r ) .  Volumen 12 Segunda E d ic iô n .  E d i t o r i a l  B osch . 
B a rc e lo n a  1 ,9 5 4 ,
ESPIN CANOVAS, D iego : "La e x c e p c iô n  de in c u m p lim ie n to  c o n t r a c t u a l ". 
A nuario  de D erecho C iv il.T o m o  X V II, f a s c l c u l o  I I I ,  J u l io - S e p t ie m -  
b re  1 .9 6 4 .
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ESPIN CANOVAS, D iego : "La o lâ u s u la  p e n a l  en l a a  o b l ig a c io n e s  oon- 
t r a o t u a l e s " . R e v is ta  de D erecho  P r iv a d o . Marzo 1 ,9 4 6 , ns 348.
ESPIN CANOVAS, D ieg o : "M anual de D erecho C i v i l  e s p a h o l" .  Volumen 
I I I .  O b lig a c io n e s  y C o n t r a to s .  S e x ta  e d ic iô n .  E d e rs a . M ad rid , 1983.
ESPIN CANOVAS, D ie g o .:  "M anual de D erecho  C i v i l  E s p a h o l" . Volumen 
I .  P a r te  G e n e ra l.  M o d a lid ad es  d e l  n e g o c io  J u r l d i c o .  O c tav a  e d ic iô n .  
E d i t o r i a l  R e v is ta  de D erecho  P r iv a d o . M ad rid , 1 .9 8 2 .
FERRER0: 0 l i b r e r i a  de J u e c e s ,  Abogados y e s c r ib a n o s ,  p o r  F I o r e n -  
c io  G a rc ia  Goyena y J o a q u ln  A g u ir r e .  C o rre g id a  y aum entada p o r  -  
Jo a q u ln  A g u ir re  y  Ju a n  M anuel M o n ta lb ân . C u a r ta  E d ic iô n  p o r  Jo sé  
de V ic e n te  y  C e rv a n te s .  Tomo I I .  M adrid  1 .8 5 2 .
FERRANDIS VILELLA, Jo sé  : "In t r o d u c c iô n  a l  e s tu d io  de lo s  d e re c h o s  
r e a l e s  de g a r a n t i s " . A n u ario  de D erecho C i v i l .  1 .9 6 0 .
FLORAN FAZIO, F . J . : "C o m en ta rio s  a l  T ex to  re fu n d id o  d e l  Im p u esto  
de T ra n sm is io n e s  y A c to s  J u r ld i c o s  d o cum en tados" .  C i v i t a s ,  1 .9 8 2 .
FLORES MICHEO,R.: "Form as i n d i r e c t a s  o a t l p i c a s  de g a r a n t l a " . Es— 
tu d io s  de D erecho P r iv a d o . C o o rd in ad o s p o r  de l a  B sp e ran z a  M a r t i ­
ne z -R a d io , M a d rid , 1 .9 6 2 .
FUENMAYOR CHAMPIN, Amadeo d e : "La r e v o c a c iô n  de l a  P ro p ie d a d " Con 
s e jo  S u p e r io r  de I n v e s t ig a c io n e s  C i e n t l f i c a s .  I n s t i t u t e  F ra n c is c o  
de V i t o r i a .  M adrid  MXMXLI.
GARCIA CANTERO, G a b r ie l :  "C o m en ta rio s  a l  Côdigo c i v i l  y  c o m p ila c io — 
nés F o r a l e s " .  D i r ig id o s  p o r  A lb a la d eJo ,M . Tomo XIX a r t i c u l e s  1445 
a  1541. E d e rsa  1 .9 8 0 .
—416—
GARCIA. GOYENA, F lo r e n c io :  "C o n c o rd a n c ia s . m o tivoa  y c o m e n ta r io s  -  
a l  Côdigo c i v i l  e s p a B o l" .  Tomo I I I ,  M ad rid , 1 .8 5 2 .
GARCIA VILLAVERDE, R a f a e l :  "La e x c lu s iô n  de s o c i o s " .  C ausas l é g a ­
l e s .  E d i t o r i a l  M o n teco rv o , S .A . M a d rid , 1 .9 7 7 .
GONZALEZ PALOMINO, J o s é :  N ota  r e c o g id a  en  e l  l i b r o  "C o m en tario s
a  l a  Nueva Ley H ip o te c a r ia "  de A ngel Sanz F e rn â n d e z . P a g in a s  310 
a  313* A cadem ia M a tr i te n s e  d e l  N o ta r ia d o . S /p ,
GQRDILLO CA^AS, A n to n io  : "N u lid a d  p a r c l a l  d e l  c o n t r a to  con  p re c io  
i l e g a l " . A n u a rio  de D erecho C i v i l .  E nero-M arzo  1 .9 7 5 , Tomo 28 , f a £  
c i  cu lo  1 .
GüLLON BALLESTEROS, A n to n io  : "C urso de D erecho C i v i l . - C o n t r a to s  en  
e s p e c i a l .  R e s p o n s a b i l id a d  e x t r a c o n t r a c t u a l " . E d i t o r i a l  T ecnos; Ma 
d r i d ,  1 .9 7 2 .
HERNANDEZ GIL, A n to n io : "D erecho de O b l ig a c io n e s " I .  M ad rid , 1 .9 6 0 , 
Segunda r e im p r e s iô n .  E d i t o r i a l  S u c e so re s  de R iv a d e n e y ra . M ad rid , 
1 .9 7 6 .
HERNANDEZ GIL, F r a n c i s c o :  " I n t r o d u c c iô n  a l  D erecho  H ip o te c a r io ."  
E d e rsa  2® e d ic iô n .  M a d rid , 1 .9 7 0 .
IRURZÜN GOICOA, Domingo: "La c la u s u la  r e s o l u t o r i a  y  e l  p a c to  comi-  
s o r i o " .  R e v is ta  I n t e m a c i o n a l  d e l  N o ta r ia d o  n® 5 2 , 4® T r im e s t r e ,  
1 .961.
-4 1 7 -
JORDANO BAREA, Ju a n  B a u t i s t a :  "Los c o n t r a to s  a t l p i c o s " . R e v is ta  -  
G e n e ra l de L e g is la c iô n  y J u r i s p r u d e n c ia .  E d i t o r i a l  R eus. M a d rid , 
1 .9 5 3 .
JOSSERAND, L o u is :  "C ours de D r o i t  c i v i l  p o s i t i f  f r a n ç a i s " .  I I  2éme 
é d i t i o n .  R e c u e il  S i r e y .  P a r i s ,  1 .9 3 3 . L i b r a i r i e  D a l lo z .
LACRÜZ BERDEJO, Jo sé  L u is  : "E lem en tos de D erecho c i v i l  I I " .  D ere ­
cho de O b l ig a c io n e s .  Volumen 2®. C o n tra to  y n e g o c io  j u r l d i c o  " i n t e r  
v iv o s " .  E d i t o r i a l  B o sch . B a rc e lo n a  1 .9 7 7 .
LACRU3E BERDEJO, Jo sé  L u is  y SANCHO REBULLIDA, F r a n c is c o :  "E lem en- 
to s  de D erecho c i v i l  I I I  b i s .  D erecho  I n m o b i l i a r io  y  R e g i s t r a l " . 
B osch . B a rc e lo n a  1 .9 8 4 .
MACCORMACK, G e o ff re y : "P e r ic u lu m " . Z e i t s c h r i f t  d e r  S a v ig n y - S t i f tu n g  
f u r  R e c h ts g e s c h io h te  (R o m a n is t is c h e -A b te ilu n g )  W eimar, 1 .979*
MANRESA-BLOCH: "C o m en tario s  a l  Côdigo c i v i l  e s p a h o l" . Tomo X. Vo­
lum en 1 .  E d i t o r i a l  R eus. M ad rid , 1 ,9 6 9 .
MARTINEZ LAP DENTE, A. : "M anual de a u to l iq u ld a c iô n  d e l  im p u esto  de 
T ra n sm is io n e s  p a t r im o n ia le s  y  a c to s  j u r l d i c o s  docum en tados." S /B . 
M ad rid , 1 .9 8 4 .
MBNENDEZ HERNANDEZ, Jo sé  : " Im puesto  so b re  t r a n s m is io n e s  P a tr im o n i a -  
l e s " .  C en tro  de E s tu d io s  H ip o te c a r io s .  M ad rid , 1 .9 8 5 .
MESSINEO,F.: "D o t t r in a  Gener a i e  d e l  C o n t r a to " ( A r t i c o lo  1321 -1 4 6 9 ). 
Segunda e d ic iô n .  E d i to r e  D t.A . G iu f f r e .  M ilano  1 .9 4 6 .
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MOLINA GARCIA, A n to n io : "La r e s o lu c iô n  de l a  com praven ta  de inm ue­
b l e s " . E d i t o r i a l  M on teco rvo . M ad rid , 1 .9 8 1 .
MOSCO, L u ig i :  "La r i s o l u z i o n e  d e l  c o n t r a t t o  p e r  inadem pim en to" . -  
C asa é d i t r i c e  D o t t .  E ugen io  Jo v e n e . N a p o li 1 .9 5 0 .
MÜCIUS SCAEVOLA-BONET RAMON: "C o m en ta rio s  a l  Côdigo c i v i l ", Tomo -  
X X III volum en 2®. E d i t o r i a l  R eu s. M ad rid , 1 .9 7 0 .
MÜLLERAT BALMA1ÎA, R: "E l  p a c to  c o m iso rio  en  l a s  co m p rav en tas  de -  
in m u e b le s " . A nuario  de D erecho C i v i l .  A b r i l - J u n io  1 .9 7 1 . Tomo -  
XXXV f a s c i c u lo  I I .
NUffEZ LAGOS, R a f a e l :  E l  R e g is t r e  de l a  P ro p ie d a d  e s p a h o l" .  R e v is ­
t a  C r l t i c a  de D erecho I n m o b i l i a r i o . Marzo 1 .9 4 9 , n® 250.
OGAYAR Y AYLLON, Tomas : "E f e c to s  que p ro d u ce  l a  o b l ig a c iô n  b i l a t e r a l ". 
E d i t o r i a l  A ra n z a d i. Pam plona 1 .9 8 3 .
ORBSTANO, R ic a rd o :  "N ov issim o  D ig e s to  I t a l i a n o " .  Tomo I I I  (aho  -  
1 .9 6 7 ) .  Su voz "C o n d iz io n e"  i n  D i r i t t o  Romano.
PARTIDA CTJARTA T i tu lo  XV P ro em io . Ley p r im e ra  y  se g u n d a . P a r t i d a  
Q u in ta . T i tu lo  V. L eyes 40 y 41 y  T i tu lo  XI L eyes 12 , 13 y 1 5 . P a r  
t i d a  S e x ta  T i tu lo  IV L eyes 1§ y  2®. P a r t l d a s ,  V -V -3 8 .
PELAYO HORE, S a n t ia g o :  "S obre  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a " . R e v is ta  
de D erecho P r iv a d o  1 .9 4 8 , J u n io .  n® 375
PEIÎA BERNALDO DE QUIROS, M anuel; "D erechos r e a l e s .  D erecho H ip o te ­
c a r i o " .  S e c c iô n  de P u b l ic a c io n e s  de l a  P a c u l ta d  de D erech o , U n iv e r 
s id a d  C o m p lu ten se . M a d rid , 1 .9 8 2 .
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PEEEZ DE AYALA Y LOPEZ DE AYALA, Jo s é  L u is  y GONZALEZ GARCIA,E. : 
"C urso  de D erecho  T r l b u t a r i o " .  Tomo I .  E d e r s a .  M ad rid , 1 .983#
FEREZ ROYO,S. "C urso de D erecho T r i b u t a r i o " .  P a r t e  e s p e c i a l .  E d i­
t o r i a l  P o n s . M a d rid , 1 .9 8 4 .
PINTO R üIZ , J o s é :  "La s o lu c ié n  d e l  c o n t r a to  y l a  r é g l a '*"p e r ic u lu m  
e s t  e m p to r ls " .  R e v is ta  J u r l d i c a  de C a ta lu fia  1 .9 7 5 .
PINTO RÜIZ, J o s é :  "R e s o lu c iô n  de lo s  c o n t r a to s  p o r  in c u m p lim ie n to '*. 
T ra d u c c iô n  y n o ta s  de l a  p r im e ra  e d ic iô n  i t a l i a n a  p o r  l a  r e d a c c iô n .  
A pénd ice  con  l a  c o n d ic iô n  r e s o l u t o r i a  t â c i t a  d e l  art®  1124 d e l  G. 
c .  E d i t o r i a l  Dux y E d ic io n e s  y P u b l ic a c io n e s .  B a rc e lo n a  s i n  f e c h a .
PO T H IE R jR .J.: "T ra ta d o  de l a s  O b l ig a c io n e s " .  T ra d u c c iô n  de M. Du- 
p in .  E d i t o r i a l  H e l i a s t a  S .R .L . Buenos A ire s ,  1 .9 7 8 .
PÜIG BRÜTAÜ, J o s é :  Tomo I  volum en 2 . P a r t e  G e n e ra l.  Su .ie to  y o b je -  
to  d e l  D e rec h o " .  B osch . B a rc e lo n a  1 .9 8 2 . Tomo I I  volum en 2 . "Con­
t r a t o s  e n  p a r t i c u l a r " .  B o sch . B a rc e lo n a  1 .9 8 2 .
RBSGIGNO, P i e t r o : **E n c ic lo p e d ia  d e l  D i r i t t o ". Tomo V II I  aho 1 .9 6 1 .
Su v o z : "C o n d iz io n e " .
RICA Y ARENAL; Ramôn de l a :  "C o m en tario s  a  l a  l e y  de re fo rm a  h ip o ­
t e c a r i a " .  E d i t o r i a l  A g u i la r .  M ad rid , 1 .945#
RICA Y ARENAL, Ramôn de l a :  "C o m en ta rio s  a l  nuevo R eg lam ento  H ipo­
t e c a r i o .  segunda  y d l t im a  p a r t e '*. P u b lic a d o  p o r  e l  C o le g io  de Re­
g i s  t r a d o r e s  de l a  P ro p ie d a d . M ad rid , 1 .9 4 9 .
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RICA Y ARENAL, Ramôn de l a :  "La nueva  re g la m e n ta c iô n  h i p o t e c a r i a " . 
( S i n t e s i s  de su s  mas r e l e v a n t e s  in n o v a c io n e s ) . E d i t o r i a l  R eu s. Ma 
d r i d ,  1 .9 4 7 .
RICO FEREZ, F r a n c is c o :  "V a lo r  de l a  p ro p ag an d a  en  l a  com praven ta  
de un p i s o " . R e v is ta  G e n e ra l de L e g is la c iô n  y J u r i s p r u d e n c ia .  A b r i l
1 .9 7 8 . ( E d ic iô n  s e p a r a d a ) .
ROCA SASTRE, Ramôn Mâ: "D erecho H ip o te c a r io " .  Tomos I  y I I .  S e x ta  
e d ic iô n .  B o sch . B a rc e lo n a  1 .9 6 8 .
RODRIGO RUIZ, M .A .: "T r ib u ta c iô n  de l o s  d e re c h o s  r e a l e s  en  e l  I .
T .P . " .  S /E . M adrid , 1 .9 7 7 .
RODRIGUEZ ADRADOS, A n to n io : "A lgunos A sp ec to s  de l a  Lex C om m isoria". 
R e v is ta  c r l t i c a  de D erecho I n m o b i l i a r io .  Aho XLIV E n e ro -F e b re ro , 
1 .9 6 8 , Nûm. 4 6 4 . Tomo XLI aho 1 .9 6 8  (B o lah o s  y A g u i la r  S . L . ) .
RODRIGUEZ LOPEZ,F . :  "E l  p a c to  c o m iso rio  te m p o ra l .  Su c a n c e la c iô n  
p o r  l a  v i a  d e l  a r t l c u l o  355 d e l  R eglam ento  H ip o te c a r io " . R e v is ta  
C r l t i c a  de D erecho I n m o b i l i a r io .  E n e ro -F e b re ro , 1 .9 8 1 , n® 542.
ROVIRA Y M Q LA ,Alberto: "Nueva E n c ic lo p e d ia  J u r l d i c a " .  F .S e ix  e d i ­
t o r  IV . CEM. CONQ. B a rc e lo n a  1 .9 5 2 . Su voz " C o n d ic iô n " .
RUGGIERO, R o b e r to : "I n s t i t u c i o n e s  de D erecho C i v i l " . T ra d u c c iô n  -  
de l a  c u a r t a  e d ic iô n  I t a l i a n a  p o r  Ramôn S e rra n o  S u h e r y  Jo sé  San­
t a —Cruz T e i j e i r o .  Tomo I .  I n t r o d u c c iô n  y P a r t e  g e n e r a l .  D erechos 
de l a s  p e r s o n a s ,  D erechos r e a l e s  y  p o s e s iô n .  E d i t o r i a l  Reus.. Ma­
d r i d ,  S /P .
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RUIZ MARTINEZ, F r a n c ia c o : "P r e c io  a p la z a d o . E l a r t l c u l o  11 de l a  
Ley H ip o te c a r ia  y 59 de a u  R eg lam en to " .  R e v is ta  C r l t i c a  de D ere­
cho I n m o b i l i a r io .  O c tu b re  de 1 .9 4 8 , n® 245 . E d i t a :  P u b l ic a c io n e s  
J u r l d i c a s  S .A . M a d rid , 1 .9 4 8 .
RUIZ MARTINEZ, F r a n c i s c o :  "S ob re  l a  c o n d ic iô n  y su s  a le d a h o s " .  -  
R e v is ta  C r l t i c a  de D erecho  I n m o b i l i a r io  1 .9 5 0 . D ic iem b re  1 .9 5 0  Ene 
ro  1 .9 5 1 ,aho 27, n® 2 7 1 -2 7 2 .
SABATER TOMAS, A n ton io  : "E l  a r t l c u l o  1 .5 0 4  d e l  Côdigo c i v i l " .R e -  
v i s t a  C r l t i c a  de D erecho  I n m o b i l i a r io .  E nero-M arzo  1 .9 6 0  Aho I ,  -  
n® 1 .
SAINZ DE BUJANDA, F e rn a n d o : "Im p u es to s  d i r e c t o s  e im p u e s to s  i n d i ­
r e c t e s " en  H ac ien d a  y D erecho I I .  M adrid , 1 .9 6 5 .
SANZ FERNANDEZ, A n g e l: "I n s t i t u c i o n e s  de D erecho  H ip o te c a r io "^ T_q 
mo I .  E d i t o r i a l  R eus. M a d rid , 1 .9 4 7 .
SANZ FERNANDEZ, A n g e l: "I n s t i t u c i o n e s  de D erecho  H ip o te c a r io " . T£ 
mo I I .  E d i t o r i a l  R eus. M a d rid , 1 .9 5 5 .
SANZ FERNANDEZ, A ngel: "C o m en tario s  a  l a  nu ev a  le y  H ip o te c a r i a " . 
A cadem ia M a tr i te n s e  d e l  N o ta r ia d o .M a d r id . S /P ,
SANTOS BRIZ, Ja im e : "C o m en ta rio s  a l  Côdigo C i v i l  y  Com idlaciones -  
F o r a l e s " .  Tomo XZIV S e c c iô n  2®, "E l co b ro  de lo  in d e b id o "  ( a r t s .  
1 .8 9 5  a  1 .9 0 1 ) .  O bra d i r i g i d a  p o r M .A lb a la d e jo .
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SAPENA TOMAS, J o a q u in ;  CERDA BA^tULS, Je rd n im o ; GARRIDO DE PALMA, 
V ic to r  M anuel: "Laa g a r a n t l a a  de lo s  a d q u ir e n te a  de y iv ie n d a a  f r e n ­
t e  a  p ro m o to re a  y c o n s t r u c t o r e s " . P o n en o iaa  p r e s e n ta d a a  p o r  e l  N£ 
t a r i a d o  L a t in o .  X I I I  C o n g reao , B a rc e lo n a  1 .9 7 5 . J u n ta  de D ecanos 
de l o s  C o le g io s  N o t a r i a l e s .
SAVIGNY, P r i e d e r i c  K a r l :  "S is te m a  de D erecho  Romano a c t u a l " .  T ra ­
d u c c iô n  de J a c in to  M esla  y M anuel P o le y  2® e d ic iô n .  E d i t o r i a l  Gdn 
g o r a .  M adrid  ^ ,1 .847?.
SCHULZ, F r i t z  : "D erecho Romano C lâ s ic o " . E d i t o r i a l  B o s c h .B a rc e lo n a , 
1 .9 6 0 . T ra d u c c iô n  d i r e c t a  de l a  e d ic iô n  i n g l e s a  p o r  Jo sé  S a n ta -C ru z  
T e ig e i r o .
SEGOVIA SANCHEZ, Jo sé  L u is :  "La J u r i s p r u d e n c ia  y  e l  a r t l c u l o  1 .504  
d e l  Côdigo c i v i l " .  B o le t l n  d e l  I l u s t r e  C o leg io  de Ahogados de Ma­
d r i d ,  R e v is ta  J u r l d i c a  g e n e r a l  n® 6 /1 .9 8 2 . N o v iem b re -D ic iem b re .
SOLER ROCH, M arla  T e re s a :  "N o tas so b re  l a  c o n f ig u r a c iôn de l a s  o b l i ­
g a c io n e s  y  d e b e re s  t r i b u t a r i e s ,  con  e s p e c i a l  r e f e r e n d a  a l  I . R .P .F . " 
C i v i t a s .  R e v is ta  e sp a f io la  de D erecho F in a n c ie r o  y t r i b u t a r i o  n® 25 
S /F .
TRAVIESAS,M.Miguel: "I n s t i t u c i o n e s  h e r e d i t a r i a s " .  R e v is ta  de Der e  
cho P r iv a d o . Tomo XIV. E n ero -D ic iem b re  1 .9 2 7 .
TRAVIESAS,M.Miguel: "O b lig a c io n e s  R e c ip r o c a s " .  R e v is ta  de D erecho  
P r iv a d o . S e p tie m b re -O c tu b re  1.929*
ULPIANUS: L ib ro  t r ig é n s im o  secundo  ad e d ic tu m , en  D ig e s to  X V III, 
3 , 4 , 4 .
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VAZQDEZ IRUZÜBIETA, C a r lo s :  "D o c tr in a  y J u r i s p r u d e n c ia  d e l  Côdigo 
c i v i l " .  E d i t o r i a l e s  de D erecho R e u n id a s . 1 1 8 4 .
